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Abstract 
The purpose of this project is to seek solutions to the fact, that there is a great potential for en-
ergy savings in households, which is not realised in spite of the economic advantages related to 
these savings. Many technological solutions for bringing down energy use in households are well 
known and well tested, but barriers by the end users, such as lack of interest and lack of knowl-
edge are standing in the way of implementing them. By creating a new commodity, Energy 
Services, it may be possible to overcome some of the traditional barriers. An Energy Service may 
for example be the provision of 20°C in the end user home, lighting and use of selected appli-
ances. By offering this commodity, the number of decisions made by the individual household in 
order to meet their fundamental needs in a cost effective way is reduced.  
 
The research question; How can an efficient market for Energy Services aimed at households be 
build? takes its point of departure in the fact, that in Denmark, no companies offer such a ser-
vice and no costumers are demanding it. Thus, there is no market for Energy Services and the 
commodity itself is undeveloped. 
 
The research field is both the demand side and supply side of such a market. On the demand 
side, the greatest potentials for savings in buildings are located. Ownership forms such as social 
housing, co-op apartments and self-owned apartments are researched with the aim of discov-
ering, which ownership forms are suitable for a start-up market, and how Energy Services can be 
integrated in the decision-making process. On the supply side, it is researched how the Energy 
Service can be developed, how companies wishing to offer Energy Services (Energy Service 
Companies, ESCOs) can organise themselves, and how contact to potential costumers can be 
established.  
 
The conclusion of the project contains two elements. Firstly, three concepts for energy services 
have been developed. The first concept is an energy service based on well know technologies, 
where the main task for the ESCO is to provide methods of finance for energy savings, that the 
household would not else wise find attractive. The second concept involves the implementation 
of sophisticated technological solutions where the technology will help to further optimize the 
energy consumption and make it possible to consume electricity when the price is low. The last 
concept will focus on a better adaptation of household into the energy system by making it into 
an active player.  The second part of the conclusion contains a range of recommendations on 
measures that should to be taken in order to create an efficient market for these concepts. The 
recommendations are aimed at policy makers, and stakeholders on both the supply side and 
demand side of the market. In a wider perspective, the conclusions from this project may also 
be used to develop markets for Energy Services aimed at other sectors than households.   
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1. Problemfelt 
Danmark har jf. Kyotoprotokollen og EU's interne byrdefordeling påtaget sig at reducere udled-
ningen af CO2 med 21 % i perioden 2008-12 i forhold til basisår 1990. På trods af målsætningen 
om at reducere CO2-emissionen er den danske udledning siden 1990 steget en smule (Dan-
marks Statistik 2006). Hvis den nuværende udvikling fortsætter, forventes Danmark at ligge 30 % 
over reduktionsmålet i 20101 (Finansministeriet 2003: 11). Aftalerne i Kyotoprotokollen udløber i 
2012, og det forventes, at den efterfølgende aftale vil indebære reduktionsforpligtigelser, der i 
omfang er væsentligt skærpede. EU’s miljøministre er foreløbig blevet enige om at anbefale en 
reduktion i CO2-udslippet for deres medlemslande på 15-30 % i 2020, og 60-80 % i 2050 (Conceil 
de l’ Union Européene 2005: 13). Arbejdet med at reducere CO2-udslippet byder dermed på 
væsentlige udfordringer fremover. 
  
Den danske klimastrategi lægger op til, at en del af reduktionsforpligtigelsen skal hentes gen-
nem JI- og CDM-projekter i udlandet. Ifølge Kyotoprotokollen må sådanne projekter dog kun 
være et supplement til indenlandske tiltag (UNFCCC 1997: 12). Hvis Danmark skal leve op til de 
langsigtede mål om en nedsættelse af CO2-udslippet, er det derfor nødvendigt at fokusere på 
vores eget udslip. Der findes overordnet tre metoder til nedsættelse af CO2-udslippet fra ener-
giproduktionen: Energibesparelser, energieffektivisering og skift til vedvarende energi. Løsningen 
af CO2-problematikken skal findes i en kombination af disse tiltag.  
 
Vha. en aktiv energiplanlægning og et højt beskatningsniveau på energi er det i Danmark siden 
oliekriserne i 1970’erne lykkedes at fastholde en økonomisk vækst uden at øge energiforbruget. 
Ligeledes er der igennem de sidste 30 år sket en konstant udbygning med forskellige former for 
vedvarende energi, og energiudnyttelsen er effektiviseret gennem udbredelsen af kraftvarme-
værker og moderne kulkraftværker. En yderligere udbygning med vedvarende energi og ener-
gieffektivisering vil bidrage til at nedbringe CO2-udledningen. Men skal den danske CO2-
udledning nå regeringens ambition om en halvering, er det nødvendigt at skærpe energispare-
indsatsen, så det danske energiforbrug falder i absolutte tal.  
 
Liberaliseringen af energimarkederne i kombination med nedtrapningen af atomkraft i vores 
nabolande har ført til en situation, hvor der er behov for væsentlige kapacitetsudvidelser, hvis 
det nuværende energiforbrug opretholdes. Disse forhold gør energibesparelser endnu mere 
attraktive, da en effektiv energispareindsats vil kunne imødegå en stor del af behovet for inve-
steringer i omkostningsfulde kapacitetsudvidelser. Det anslås på europæisk niveau, at prisen for 
en sparet elektricitetsenhed ligger på omkring 2,6 eurocent per kWh, mens prisen for leveret 
strøm ligger på 3,9 eurocent uden for spidslastperioderne (EU-kommissionen 2003: 3). I spidsbe-
lastningsperioder og i perioder med generelt kapacitetsunderskud, som eksempelvis i tørår med 
                                                 
1 Der er i Finansministeriets beregninger indlagt en forventning om en kraftig stigning i el-eksporten til Norge og Sverige, 
hvilket medfører en øget udledning af CO2 fra danske kraftværker. Uden el-eksport forventes Danmark at ligge 20 % 
over reduktionsmålet i 2010.  
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en mindre mængde vandkraftproduceret strøm, vil gevinsten ved energibesparelser være end-
nu større. 
 
De første tiltag for at fremme energibesparelser blev iværksat med formuleringen af en energi-
politik i 1976 i efterdønningerne af oliekrisen i 1973, og havde til hensigt at sikre forsyningssikker-
heden. Siden har indsatsen især drejet sig om at sikre bæredygtighed og reduktioner i CO2-
udledningen. Indsatsen for at fremme energibesparelser har tidligere været bundet op på for-
skellige former for tilskud, skatter og påbud. Der har bl.a. været givet tilskud til isolering og til kon-
vertering af elopvarmede huse til fjernvarme, naturgas eller oliefyr, skatter i form af CO2- og 
energiafgifter og påbud i form af f.eks. tilslutningspligt til fjernvarmenettet (Miljøstyrelsen 2000: 
151ff).  
 
Regeringen indgik d. 10. juni 2005 sammen med Dansk Folkeparti, Socialdemokraterne, Det Ra-
dikale Venstre og Socialistisk Folkeparti aftale om den fremtidige energispareindsats, der i sep-
tember 2005 førte til ”Handlingsplan for en fornyet energispareindsats”. Handlingsplanen på-
lægger energiforsyningsselskaberne at realisere energibesparelser i perioden fra 2006 til 2013, 
der årligt svarer til 1,7 % af energiforbruget i 2003. Dette betyder, at det danske energiforbrug 
efter den otteårige periode skal være mere end 12,5 % lavere, end det er i dag. 
 
I Handlingsplan for en fornyet energispareindsats peges der på, at den hidtidige organisering 
ikke er tilstrækkelig til at gennemføre de ønskede besparelser, og der lægges op til, at energi-
spareindsatsen fremover skal være markedsdrevet, så den fremmer markedsbaserede løsninger. 
Energispareområdet rummer et stort potentiale for markedsbaserede løsninger, eftersom prisen 
for at nedbringe energiforbruget ofte er lavere end prisen for leveret energi. En af de markeds-
baserede løsninger, der peges på i handlingsplanen, er salg af energitjenester. En energitjeneste 
er en tjeneste til slutbrugeren af energi og inkluderer levering og installation af energieffektivt 
udstyr og/eller renovering af bygningen, vedligeholdelse og drift, samt levering af energi i form 
af el og varme (Bertoldi & Rezessy 2005: 17). 
 
Energitjenester kan ifølge EU’s Grønbog om energieffektivitet bidrage væsentligt til gennemfø-
relsen af omkostningseffektive energibesparelser og kan spille en vigtig rolle, når det drejer sig 
om at mindske kløften mellem teknologi- og forbrugersiden (EU Kommissionen 2005: 14). Dette 
bakkes op i en evaluering af Elsparefonden, der bl.a. peger på, at væsentlige barrierer for el-
besparelser hos forbrugerne er, at de finder dem for dyre eller besværlige, eller at de mangler 
viden om mulighederne for mindre energiforbrugende enheder (Elsparefonden 2004: 33).  
 
Fordelen ved energitjenester frem for traditionel energilevering er, at energibesparelser indgår 
som del af den samlede pakke, der bliver tilbudt kunden. Derved flyttes ansvaret for energibe-
sparelsernes gennemførelse fra private forbrugere til professionelle aktører med bedre adgang til 
information omkring omkostningseffektive løsninger. 
 
Virksomheder, der leverer energitjenester, betegnes Energy Service Companies (ESCOs) og er 
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en virksomhedsform, der har eksisteret siden slutningen af 70’erne i USA (Bullock & Caraghiaur 
2001: 1). I løbet af 80’erne og 90’erne opstod der også ESCOs i Europa, først og fremmest i Tysk-
land, Østrig og Ungarn. Det anslås, at markedet for energitjenester i Vesteuropa i år 2000 havde 
en omsætning på 150 mio. euro, mens markedspotentialet lå på 5-10 mia. euro (Bertoldi & Re-
zessy 2005: 11). Markedet for energitjenester er dermed langt fra udnyttet. En undersøgelse fra 
2005 viser, at ud af 24 adspurgte ESCOs i Europa arbejdede tolv med industrien, ni med den of-
fentlige sektor, en med serviceerhverv, en med husholdninger og en arbejdede inden for alle 
sektorer. Det er dermed især industrien og den offentlige sektor, der hidtil har været aftagere af 
energitjenester, hvilket først og fremmest skyldes det generelt store energiforbrug per enhed i 
industrien, samt viljen til at gå forrest i den offentlige sektor (Bertoldi & Rezessy 2005: 38). 
  
Selvom husholdningerne er den sektor, der har det største energiforbrug (bortset fra transport) og 
har nogle af de største besparelsespotentialer, har det vist sig vanskeligt for ESCOs at adressere 
området. Boligområdet stiller nogle helt specielle krav til en ESCO, eftersom aktørgruppen er 
meget spredt, og de enkelte husstande kun bidrager beskedent til det samlede energiforbrug. 
Med målsætningerne i Kyotoprotokollen og Energispareplanen for øje er det dog af særlig inte-
resse at overkomme disse barrierer og skabe et velfungerende marked for energitjenester rettet 
mod boligsektoren.  
 
83 % af husholdningernes energiforbrug er knyttet til rumopvarmning og varmt vand, mens det 
resterende forbrug går til elektriske apparater (Energistyrelsen 2005b: 30). Regeringens energi-
spareplan anslår, at det er umiddelbart rentabelt at nedsætte rumvarmeforbruget med 18 % og 
forbruget til belysning med 19 %, mens det frem mod 2015 vil være rentabelt at nedbringe ener-
giforbruget til rumopvarmning med 47 % og forbruget til belysning med 60 %. Industrielle proces-
ser har til sammenligning her og nu potentialer på 13 % og 27 % frem mod 2015 (Energistyrelsen 
2004: 18 og Energistyrelsen 2005a: 14). 
 
Inden for boligområdet findes det store besparelsespotentiale især i den eksisterende byg-
ningsmasse. 75 % af alle bygninger er opført før 1979, hvor kravene til bygningers isoleringsevne 
blev skærpet første gang. I nybyggeriet er potentialerne også til stede, om end de her er relativt 
mindre pga. de skærpede krav til bygningers energimæssige egenskaber i det seneste byg-
ningsreglement. 
 
I Danmark er der meget lidt erfaring med levering af energitjenester. Den danske energispare-
indsats har hidtil været fokuseret på tiltag af mere normativ karakter såsom pålæg til net- og 
distributionsselskaberne om oplysningsvirksomhed omkring energibesparelser til deres kunder, og 
lovgivning som f.eks. bygningsreglementet. Energitjenester er derfor et nyt område i dansk sam-
menhæng og uden egentlige danske udbydere. Hvis der skal skabes et effektivt marked for 
energitjenester til boliger, er det nødvendigt at afdække potentialerne for en sådan tjeneste, 
samt hvilke aktører der vil være i stand til og have interesse i at gå ind på dette marked.  
 
Ovenstående leder os frem til følgende problemformulering 
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1.1 Problemformulering 
 
Hvordan udvikles et velfungerende marked for energitjenester til eksisterende boliger? 
 
 
Formålet med projektet er således at søge en løsning på det forhold, at der findes store energi-
besparelsespotentialer i de danske boliger, som ikke bliver realiseret på trods af, at det for den 
enkelte husstand vil være en økonomisk fordel. Selv om mange teknologiske løsninger til ned-
bringelse af energiforbruget i boliger er kendte og gennemprøvede, står barrierer såsom mang-
lende interesse og manglende viden i vejen. Ved at skabe en ny vare, en energitjeneste, kan 
det måske lykkedes at overkomme en række af de barrierer, der hidtil har vist sig svære at 
adressere.  
 
Energitjenesten kan eksempelvis være 20°C stuetemperatur, belysning og drift af udvalgte ap-
parater i forbrugerens hjem. Dermed reducerer varen energitjeneste antallet af beslutninger, 
som forbrugerne skal foretage for at imødekomme deres egentlige behov på en omkostningsef-
fektiv og miljøvenlig måde.  
 
Problemformuleringen tager udgangspunkt i, at der i dag hverken er nogen forbrugere, der be-
vidst efterspørger energitjenester til boliger eller nogen virksomheder, der udbyder dem. Der eksi-
sterer således ikke et marked for energitjenester til boliger i dag. Projektet undersøgelsesområde 
er derfor rettet mod både potentielle efterspørgere af energitjenester og potentielle udbydere. 
Eftersom produktet energitjenester til boliger endnu ikke findes, er et væsentligt element i udvik-
lingen af et marked at udforme egnede energitjenestekoncepter. For at svare fyldestgørende 
på problemformuleringen har vi derfor opstillet to delspørgsmål som projektets konklusion skal 
svare på: 
 
Delspørgsmål 
1. Hvordan kan koncepter for energitjenester udformes, så de egner sig til det danske boligmar-
ked? 
2. Hvordan kan energitjenestekoncepterne implementeres? 
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2. Metode 
2.1 Genstandsfelt 
Der findes overordnet tre gensidigt afhængige elementer, som er bestemmende for, om energi-
forbruget i boliger nedsættes. Figur 2.1 skitserer det spændingsfelt, som energibesparelser opstår 
i.  
 
 
   
 
 
 
 
 
 
 
 
Figur 2.1  
 
Energitjenester er et markedsværktøj til at opnå energibesparelser, hvilket også betyder, at fo-
kusområdet for dette projekt er markedselementet. Teknologi og lovgivning er vigtige forudsæt-
ninger for at markedet kan fungere og vil derfor blive medtaget i det omfang, det virker under-
støttende på udviklingen af et marked for energitjenester.  
 
2.1.1 Lovgivning 
Lovgivningsmæssige krav, som eksempelvis minimumkrav til bygningernes energimæssige yde-
evne, har siden oliekriserne været et vigtigt redskab til at fremme energibesparelser. Lovgivnin-
gen sætter nogle vigtige rammer både for udviklingen af energieffektive teknologier til boliger 
og for markedet for energibesparelser. En effektiv lovgivning skal imidlertid løbende justeres for 
at kunne fordre implementering af energibesparelser og en fortsat teknologisk udvikling på om-
rådet. Svagheden ved dette har hidtil været, at lovgivningen har vist sig at være for statisk til at 
sætte tidssvarende krav til energiforbruget. I forhold til energitjenester findes der, qua den im-
plementerede lovgivning, i dag en række værktøjer og systemer til registrering og forbedring af 
bygningers energimæssige ydeevne, som ESCOs kan drage nytte af. En del af projektets under-
søgelsesområde er desuden at identificere lovgivningsmæssige tiltag, som kan skabe bedre 
rammer for et marked for energitjenester.  
 
 
      Teknologi 
    Marked      Lovgivning 
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2.1.2 Teknologi  
Tilstedeværelsen af konkurrencedygtige teknologiske løsningsmuligheder er en forudsætning for 
at nedsætte energiforbruget. Dette er et område i kontinuerlig bevægelse, hvor der f.eks. fort-
løbende udvikles nye isoleringsformer, ruder og bygningsintegrerede VE-løsninger. Uden tekno-
logiske forbedringer er det ikke muligt at nedsætte energiforbruget uden at gå på kompromis 
med komfort og levestandard. De teknologiske muligheder danner således sammen med de 
lovgivningsmæssige rammer grundlaget for udviklingen af energitjenester.  
 
 
Figur 2.2 Udbredelse af teknologiske løsningsmuligheder (Jensen 2004: 13). 
 
Optimalt set burde udviklingen af nye, konkurrencedygtige energispareteknologier være til-
strækkeligt til, at energiforbruget over tid ville falde. Det har imidlertid vist sig, at de teknologiske 
muligheder, der findes, har meget svært ved at finde vej til forbrugerne. Figur 2.2 skitserer noget 
forsimplet denne problematik. Efter at teknologiernes er udviklet og demonstreret, forhindrer en 
række barrierer hos forbrugerne deres udbredelse. Det er i denne kontekst, at udviklingen af et 
marked for energitjenester bliver relevant. 
 
2.1.3 Marked 
Da markedet for energitjenester i dag ikke eksisterer, drejer denne del af undersøgelsesområdet 
sig dels om at finde frem til den type af energiforbrugere i boligsektoren, der har de største be-
sparelsespotentialer og samtidig er villige til at realisere dem i forhold til de præferencer de i 
øvrigt har, og dels at finde frem til den type af virksomheder eller virksomhedsnetværk, der kan 
og tilbyde energitjenester. Da energitjenester fordrer en langsigtet kontakt mellem virksomhede 
og kunde, er en del af undersøgelsesområdet også at vurdere, hvordan fremtidige ESCOs opnår 
kundekontakt og kontraktindgåelse. Både på forbruger- og udbydersiden er der i dag en del 
barrierer for energibesparelser, som også har indflydelse på, hvordan et marked for energitjene-
ster kan realiseres. 
 
Forbrugere. 
Grundlæggende er der fire barrierer for energibesparelser hos forbrugerne: Manglende interes-
se, manglende viden, manglende løsninger og manglende bevægelighed.  
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Figur 2.3 Barrierer for energibesparelser hos forbrugerne (Jensen 2004: 13). 
 
Manglende interesse skal ses i den kontekst, at energiforbrug og energibesparelser kun udgør en 
meget lille del af den menneskelige tilværelse, og at der eksempelvis i udlejningsejendomme 
kan være et meget lille incitament til at investere i langsigtede driftsforbedringer, som kommer 
lejerne til gode. Er der alligevel skabt en interesse hos forbrugerne, er næste barriere, at de 
mangler information om mulighederne for at gennemføre energibesparelser. På boligområdet 
er manglende information ofte tilfældet for små aktører såsom parcelhusejere, men også langt 
større aktører kan have svært ved at gennemskue, hvad der er de bedste energimæssige løs-
ninger. Manglende løsninger dækker over parametre som mangel på konkrete løsninger, man-
gel på byggevarer og egnede produkter, mangel på gode håndværkere og mangel på finan-
sielle løsninger. Manglende bevægelighed dækker over, at forbrugerne, selv når de har interes-
se, viden og der er gode løsningsmuligheder til stede, kan have svært ved at beslutte sig, fordi 
der er skepsis over for, om de nye tiltag virker, og om det er for besværligt og tidskrævende 
(Jensen 2004: 13 og Elsparefonden 2004: 36). Dette projekt adresserer direkte barriererne ”mang-
lende viden” og ”manglende løsninger”, idet ESCO konceptet indebærer, at viden ligger hos 
den professionelle aktør, og løsningsmulighederne er en pakkeløsning, som inkluderer energibe-
sparelsesteknologier og deres implementering, samt finansiering. Energitjenester kan imidlertid 
ikke implementeres, hvis der ikke skabes interesse, eller forbrugerne i sidste ende ikke vil indgå 
kontrakt, fordi det er for anderledes, radikalt eller usikkert. Derfor er en del af genstandsfeltet 
også at undersøge, hvordan disse barrierer overkommes.  
 
Udbydere 
Der findes ikke egentlige udbydere af energitjenester, men der findes mange virksomheder, der 
direkte eller indirekte tilbyder energibesparelser. Energiforsyningsselskaberne er forpligtigede til at 
give information og hjælp til nedsættelse af energiforbruget, men er strengt taget i en dobbelt-
rolle, eftersom deres primære formål er at sælge energi. Udstyrsleverandører, der eksempelvis 
leverer isolering eller energieffektive hårde hvidevarer, har energibesparelser som et markeds-
område, men har svært ved at markedsføre deres produkter over for små privatkunder, der kan 
have mange andre præferencer end energibesparelser. Forskellige rådgivere leverer viden om 
energibesparelsestiltag, men de bliver ikke altid fulgt. Byggebranchen kan indirekte være med 
til at levere energibesparelser ved renoveringer og nybyggeri, men branchens fragmenterede 
sammensætning har gjort det vanskeligt at fokusere på helhedsorienterede tiltag, der fremmer 
energibesparelser (Møller 2006). En del af genstandsfeltet er derfor at udvikle nye samarbejds-
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former og energitjenestekoncepter, som kan være attraktive for potentielle udbydere af energi-
tjenester.  
 
2.1.4 Afgrænsning 
Projektet har tre væsentlige afgrænsninger, der har betydning for analysen og konklusionens 
rækkevidde.  
 
Først og fremmest begrænser projektet sig til at vurdere mulighederne for at implementere 
energibesparelser, som er omkostningseffektive. Kun økonomisk fordelagtige energibesparelser 
er relevante for eventuelle fremtidige danske energitjenesteydelser. Afgrænsningen omfatter 
dog ikke energibesparelser, der vil være rentable i fremtiden og offentlig støtte til pilotprojekter i 
en markedsmodningsfase. 
 
Det andet afgrænsningsfelt er valget af aktører på forbrugssiden. Overordnet kan energiforbru-
gere (eksklusiv trafik) inddeles i fire kategorier: industrivirksomheder, servicevirksomheder, den 
offentlige sektor og boligområdet. Dette projekt vil udelukkende behandle løsninger for eksiste-
rende boliger. Dette gøres ud fra en betragtning om, at den største besparelsesvolumen er til 
stede i husholdningerne, men samtidig er det et vanskeligt og særskilt område, da det består af 
spredte og små aktører. Afgiftsstrukturen i Danmark betyder endvidere, at energibesparelser 
foretaget i boliger er relativt mere økonomisk attraktive end investeringer foretaget inden for de 
andre områder, da virksomheder og den offentlige sektor i vid udstrækning er fritaget for afgifter 
på energi. Erfaringer fra eksempelvis industri og den offentlige sektor i Danmark og udlandet vil 
dog blive inddraget i det omfang, det skønnes relevant.  
 
Sidste afgrænsning er fra forbrugeradfærd såsom ændret livsstil og til dels ændrede vaner. Bru-
geren kan grundlæggende reducere sit energiforbrug på tre måder (Elsparefonden 2004: 31ff):  
 
Ændrede indkøb.  
Ved at vælge et produkt med et lavere energiforbrug er forbrugeren drevet af a) ønsket om at 
forbedre sit eget komfortniveau, b) ønsket understøtte andre værdier som f.eks. hensyn til miljøet 
eller c) ønsket om økonomiske besparelser som ikke påvirker brugerens vaner og ønsker. 
 
Ændrede vaner.  
Gennem små ændringer i brugerens livsstil kan energiforbruget reduceres ved simple spareruti-
ner så som at slukke lyset i ubenyttede rum. De ændrede vaner kræver ikke store omstillinger fra 
forbrugerens side, men det kræver en løbende kampagneindsats at bevare bevidstheden hos 
forbrugerne.  
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Ændret livsstil.  
Ved at ændre på sin livsstil og f.eks. afstå fra et forbrug kan brugerens energiforbrug reduceres 
meget. Dette kræver imidlertid, at brugeren ændrer de præferencer, der ubevidst styrer forbru-
get. 
 
Energitjenester tager udgangspunkt i brugerens nuværende behov, og det er derfor ikke en del 
af genstandsfeltet at søge muligheder for at ændre brugerens livsstil. Formålet med energitjene-
ster er at tilbyde en ny vare, der netop gør det nemmere at købe ”energibesparelser”. En del af 
varen energitjeneste kan dog også være at søge at integrere og automatisere en del af det 
besparelsespotentiale, som ligger under ændrede vaner. Eksempelvis kan en central kontakt, 
der afbryder en række udvalgte teknologier, som lys og standby-forbrug være en del af kon-
ceptet.  
 
2.2 Begrebsafklaring 
 
Energitjenester 
En energitjeneste er en tjeneste til slutbrugeren af energi og inkluderer levering og installation af 
energieffektivt udstyr og/eller renovering af bygningen, vedligeholdelse og drift, samt levering af 
energi i form af el og varme (Bertoldi & Rezessy 2005: 17). 
 
ESCO 
Energy Service Company eller på dansk energitjenesteselskab. Virksomhed, der leverer energi-
tjenester. I projektet anvendes begge betegnelser, og betydningen er den samme. 
 
Velfungerende marked 
Et velfungerende marked består af flere udbydere, der konkurrerer indbyrdes om leveringen af 
samme eller lignende produkter og tjenesteydelser. 
 
Rentable/omkostningseffektive tiltag 
Rentable tiltag er investeringer, som medfører besparelser, der alene er tilstrækkelige til at sikre 
tilbagebetalingen af investeringen. Vi anvender Bygningsreglementets definition på rentabilitet: 
”Bygningsmæssige foranstaltninger, hvor besparelse gange levetid divideret med investering er 
større end 1,33” (Erhvervs- og Byggestyrelsen 2005a). Begrebet rentabel anvendes med samme 
betydning som omkostningseffektive tiltag.  
 
Attraktive investeringer 
For at vurdere om en investering er attraktiv, kan man beregne investeringens tilbagebetalings-
tid og sammenholde denne med tilbagebetalingstiden på andre lignende investeringer. Af-
hængig af investeringens karakter, og hvem der investerer, kan der være store forskelle på kra-
vene til tilbagebetalingstider i økonomisk attraktive investeringer. Eksempelvis kræver private 
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forbrugere normalt meget korte tilbagebetalingstider på energibesparelsestiltag, mens virksom-
heder har længere investeringshorisonter.  
 
Demand side management (DSM) 
Demand side management er aktiviteter, som udføres af energiforsyningsselskaberne med det 
formål at sænke forbrugernes energiforbrug. I Danmark har DSM-aktiviteterne hovedsagligt be-
stået af oplysning og rådgivning til kunderne, som så implementerer energibesparelserne. Ener-
gitjenester kan ses som en DSM-aktivitet, hvor energiforsyningsselskabet aktivt går ind hos forbru-
geren og gennemfører energibesparelserne.  
 
Produkt-service systemer 
Et system af produkter og servicer, der samlet opfylder et kundebehov. Eksempelvis tilbydes mo-
bilitet i stedet for biler og rent tøj i stedet for vaskemaskiner. En energitjeneste kan ligeledes ses 
som et produkt-service system, idet behov som eksempelvis en komforttemperatur dækkes ved 
at tilbyde en pakke, som inkluderer energiforsyning, energispareteknologier, samt implemente-
ring og finansiering.  
 
2.3 Fremgangsmåde  
Problemformuleringens to delspørgsmål; hvordan kan koncepter for energitjenester udformes, så 
de egner sig til det danske boligmarked, og hvordan kan koncepterne implementeres, besvares 
ved at undersøge de hovedelementer, der blev skitseret i genstandsfeltet: Lovgivning, teknologi-
ske muligheder og markedet, herunder både udbyder- og forbrugersiden. Undersøgelsesområ-
dernes delkonklusioner danner grundlag for udviklingen af en række koncepter for energitjene-
ster til boliger. Efterfølgende diskuteres opstarten af markedet, og der udvikles en implemente-
ringsstrategi for energitjenester til boliger. For at styre projektforløbet er der inden for hvert områ-
de opstillet en række arbejdsspørgsmål, der er med til at svare på delspørgsmålene og problem-
formuleringen. Arbejdsspørgsmålene søges besvaret igennem interview med udvalgte interes-
senter såvel som gennem læsning af forskellige former for litteratur. Empirien er udvalgt ved at 
gennemføre en række opklarende interview med interessenter, der havde en bred tilgang til 
energibesparelser og energitjenester. 
 
Energipolitik og besparelsespotentialer i boliger, kapitel 3 (Lovning og teknologi) 
Arbejdsspørgsmål:  
Hvordan har den danske energispareindsats udviklet sig?  
Hvor er de største energibesparelsespotentialer i danske boliger? 
Hvilke teknologiløsninger kan bidrage til at indfri besparelsespotentialet? 
  
Udviklingen i den danske energisparepolitik undersøges med henblik på at identificere eksiste-
rende og fremtidig lovgivning og politiske initiativer, som kan fremme udbredelsen af energitje-
nester til boliger. Derefter undersøges nuværende og fremtidige energibesparelsespotentialer i 
forskellige boligtyper, og den teknologiske rækkevidde af energitjenestens indhold vurderes. 
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Forskellige rapporter om energibesparelsespotentialet i boliger inden for hhv. varme- og elektrici-
tetsområdet gennemgås for derigennem at anskueliggøre de teknologiske muligheder, som 
ESCOs vil kunne anvende på boligområdet. 
 
Energitjenester, kapitel 4 (Markedet – udbyder) 
Arbejdsspørgsmål: 
Hvad er en energitjeneste? 
Hvad har erfaringerne været med at realisere besparelser gennem energitjenester? 
Hvordan kan ESCOs organiseres 
 
I kapitel 4 undersøges udbydersiden. Da der endnu ikke udbydes energitjenester til boliger, er 
undersøgelsesområdet især at udvikle produktet energitjeneste og de samarbejdsformer, som 
virksomheder kan indgå i for at tilbyde produktet. Teori omkring produkt-service systemer og teo-
retiske elementer omkring energitjenester samt erfaringer fra udlandet anvendes som grundlag 
for at udvikle samarbejdsformer for kommende ESCOs og produkter, som de vil kunne tilbyde.  
 
Målgruppe, kapitel 5 (Markedet – aftager) 
Arbejdsspørgsmål: 
Hvilke muligheder og barrierer er der for at implementere energitjenester i boliger? 
 
Det danske boligmarked er fragmenteret, men består af tre hovedgrupper: Ejerboliger, andels-
boliger og almennyttige boliger. Der gennemføres interview med repræsentanter for disse kun-
degrupper med henblik på at identificere de faktorer, der er de vigtigste i forhold til køb af frem-
tidige energitjenester. Derigennem kan særlige behov og ønsker, der måtte være til energitjene-
ster, påpeges. Den almennyttige sektor har i kraft af bygningernes store størrelse og stand nogle 
særlige forudsætninger, som gør dette segment attraktivt for kommende ESCOs. Derfor vurderes 
beslutningsprocesser og renoveringsbehovet i den almennyttige sektor mere indgående, såle-
des at energitjenestekoncepterne kan tilpasses dette potentielle opstartsmarked.  
 
Energitjenestekoncepter, kapitel 6 
Delspørgsmål til problemformuleringen:  
Hvordan kan koncepter for energitjenester udformes, så de egner sig til det danske boligmar-
ked? 
 
Der udvikles tre koncepter på baggrund af den viden, der er opnået igennem kapitel 3, 4 og 5 
omkring lovgivning, besparelsespotentialer, samarbejdsformer og muligheder for at udbyde 
energitjenester og krav til energitjenester formuleret af potentielle kunder. 
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Diskussion, kapitel 7 
Delspørgsmål til problemformuleringen:  
Hvordan kan energitjenestekoncepterne implementeres? 
 
I dette kapitel diskuteres centrale elementer vedrørende opstart af markedet for energitjenester, 
og der udvikles en implementeringsstrategi, der viser inden for hvilke tidshorisonter og på hvilken 
måde, energitjenestekoncepterne kan udbredes.  
 
Konklusion, kapitel 8  
Problemformulering:  
Hvordan udvikles et velfungerende marked for energitjenester til eksisterende boliger i Danmark? 
  
Projektets konklusion indeholder tre forskellige koncepter for energitjenester, der er tilpasset de 
teknologiske muligheder, lovgivningen, og potentielle udbydere og aftagere. Anden del af kon-
klusionen indeholder en implementeringsstrategi for opstart og udbredelse af koncepterne.  
 
2.4 Projektdesign 
Projektdesignet på de følgende sider har til formål at visualisere projektets arbejdsspørgsmål, 
fremgangsmåde, empiriske materiale og resultater. Designet er den planlægningsmanual som 
er blevet fulgt under projektets gennemførsel. 
 
Kapitel Arbejdsspørgsmål Fremgangmåde Empirisk materiale Resultat 
3.  
Energi-
politik og 
bespa-
relsespo-
tentialer 
i boliger 
Hvordan har den dan-
ske energispareindsats 
udviklet sig?  
 
Hvor er de største 
energibesparelsespo-
tentialer i danske boli-
ger? 
 
Hvilke teknologiløsnin-
ger kan bidrage til at 
indfri besparelsespo-
tentialet? 
 
En undersøgelse af 
den hidtidige danske 
energispareindsats. 
 
En udpegning af de 
boligtyper, der har det 
største potentiale for 
energioptimering og 
en undersøgelse af 
konkrete tiltag. 
 
Danske Energiplaner 
fra 76 til 96. Handlings-
plan for en fornyet 
energispareindsats. 
Energitjenestedirekti-
vet. 
 
Forskningsarbejder 
vedrørende besparel-
sespotentialer i danske 
boliger. 
 
Kortlægning af hvilke 
tidsperioder og byg-
ningstyper de største 
besparelsespotentialer 
ligger. 
 
Bud på omkostnings-
niveauet for forskellige 
energireducerende 
tiltag. 
4.  
Energi-
tjenester 
 
 
 
Hvad er en energitje-
neste? 
 
Hvad har erfaringerne 
været med at realise-
re besparelser gen-
nem energitjenester? 
 
Hvordan kan ESCOs 
organiseres? 
En undersøgelse af 
det teoretiske grund-
lag for energitjenester 
samt en gennemgang 
af en række erfaringer 
med energitjenester. 
 
Litteratur om energi-
tjenester og om pro-
duktbaseret service. 
Desuden empiriske 
undersøgelser energi-
tjenester og interview 
med nøgleaktører 
ESCO-begrebets for-
skellige anvendelser 
kortlægges. 
 
Der gives bud på 
hvordan energitjene-
ster kan udvikles og 
hvordan organisatio-
nen omkring ESCOs 
kan tilrettelægges. 
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Kapitel Arbejdsspørgsmål Fremgangmåde Empirisk materiale Resultat 
5.  
Mål-
gruppe 
Hvilke muligheder og 
barrierer er der for at 
implementere energi-
tjenester i boliger? 
 
Undersøgelse og ka-
tegorisering af mulige 
kundegrupper.  
 
Litteratur om energi-
tjenester samt inter-
views med repræsen-
tanter fra de udvalgte 
boligtyper. 
Kundepræferencer i 
forhold til Energitjene-
ster (økonomi, miljø-
venlighed, komfort 
osv.) fastlægges 
 
6. 
Koncep-
ter for 
energi-
tjenester 
 
Hvordan kan koncep-
ter for energitjenester 
udformes, så de egner 
sig til det danske bo-
ligmarked? 
Udvikling af tre kon-
cepter for energitjene-
ster til boliger baseret 
på forskellige organi-
sationsformer af en 
ESCO 
 
Kapitel 3, 4, 5 Tre koncepter for 
energitjenester til den 
almennyttige boligsek-
tor  
 
 
7. 
Diskussi-
on 
 
Hvordan kan energi-
tjenestekoncepterne 
implementeres? 
 
En diskussion af tiltag, 
der kan bidrage til at 
fremme brugen af 
energitjenester i boli-
ger. 
 
Kapitel 3, 4. 5. En implementerings-
strategi for energitje-
nestekoncepterne 
 
 
8. 
Konklu-
sion 
Hvordan udvikles et 
velfungerende mar-
ked for energitjenester 
til eksisterende boliger 
i Danmark? 
 
Besvarelse af problem-
formuleringen 
 
Projektets forskellige 
delkonklusioner 
Svaret på problem-
formuleringen 
 
2.5 Empirisk materiale  
Som indikeret i projektdesignet består projektets empiri af en række interview, teorielementer, 
baggrundsrapporter og oplæg fra konferencer.  
  
2.5.1 Interview 
Interviewene kan opdeles i henholdsvis åbne og lukkede.  
 
I de åbne interview har formålet været at indhente generel viden inden for bestemte områder. 
Sigtet har været at afdække emner og undgå ”blindgyder” i projektet, og de har primært tjent 
det formål at få relevante aktørers syn på en række generelle problemstillinger. Interviewene har 
været semistrukturerede, dvs. at de med udgangspunkt i en række spørgsmål har fået lov til at 
bevæge sig afhængigt af, hvad interviewpersonen har ønsket at fokusere på. Denne frem-
gangsmåde har gjort det lettere at finde frem til den konkrete problemstilling og de enkelte 
elementer i projektet, og den bidrager til at sikre, at problemstillingen er relevant i forhold til in-
terviewpersonernes arbejdsområder.  
 
De lukkede interview har ligesom de åbne været semistrukturerede, men det har i højere grad 
været tilstræbt at opnå svar på bestemte spørgsmål for at sikre, at resultaterne havde en karak-
ter, så de kunne sammenlignes med de øvrige lukkede interview. De lukkede interview benyttes 
til at kortlægge krav, muligheder og barrierer hos repræsentanter for hhv. potentielle aftagere 
og repræsentanter for potentielle udbydere af energitjenester.  
 20 
 
 Åbne interview 
 
EA Energianalyse A/S: Hans Henrik Lindboe, Partner og Helge Ørsted Pedersen, Partner. 18. okto-
ber 2005  
Interviewet med Hans Henrik Lindboe og Helge Ørsted Pedersen kom i stand med hjælp fra vo-
res vejleder, Jan Andersen, og afsættet var en diskussion af interessante emneområder med 
udgangspunkt i det danske energisystem. Tidligt i mødet begyndte vi imidlertid at diskutere 
energispareplanen og energitjenester, og mødet gav os således inspiration til en række nye 
spændende projektemner samt en opfordring til at tale med Peter Bach fra Energistyrelsen, der 
arbejder med fremme af energibesparelser.  
  
Energistyrelsen: Peter Bach, Chefkonsulent. 28. oktober 2005 
Dette møde havde ligesom mødet med EA Energianalyse karakter af at være afdækkende i 
forhold til problemstillingen i projektet. Derudover bidrog Peter Bach med konkret viden om for-
skellige energibesparelsestiltag, forskellige former for energitjenester og henvisninger til relevant 
litteratur. Peter Bach pegede også på en række danske cases, hvor energitjenester kunne være 
relevante. 
 
FSB Bolig: Tino Killen Jahn, Miljø- og energimedarbejder. 16. januar 2006 
Tino Killen Jahn er en medstuderende, der siden medio 2004 hhv. har været i praktik og været 
ansat som teknik- og miljømedarbejder i FSB Bolig. Sigtet med mødet var at få en udenforståen-
des syn på energitjenester samt en vurdering af mulighederne for at anvende energitjenester i 
et stort almennyttigt boligselskab som FSB Bolig. Mødet bidrog således til at forberede en inter-
viewguide til de lukkede interview. 
 
Dansk Byggeri: Jonas Møller, Specialkonsulent. 30. januar 2006 
Dansk Byggeri er resultatet af en fusion i 2003 mellem Byg, der fortrinsvist repræsenterede små 
og mellemstore virksomheder inden for byggeriet, og Danske Entreprenører, der fortrinsvist re-
præsenterede mellemstore og store virksomheder. Jonas Møller beskæftiger sig bl.a. med Dansk 
Byggeris interesser i forhold ESCOs. Mødet havde til formål at afdække en vigtig aktørgruppes 
syn på ESCOs til boliger. 
 
Lukkede interview 
 
Udbydere af energitjenester 
Energi Industrien er interviewet som repræsentant for udstyrsleverandører, konsulentvirksomhe-
der og energiforsyningsvirksomheder.  
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Energi Industrien (EI): Jens Holst-Nielsen, Chefkonsulent og René Kaalø Rothmann, Chefkonsu-
lent. 7. april 2006 
Energi Industrien under Dansk Industri er et branchefællesskab for danske virksomheder, der di-
rekte eller indirekte har energi som forretningsområde. Energi Industriens formål er at skabe net-
værk, der udnytter den innovation og viden, der ligger i deres medlemsvirksomheder. Målet er 
at skabe en konkurrencedygtig klynge af virksomheder. Formålet med interviewet var at kort-
lægge potentialer og barrierer for, at EI’ s medlemmer og associerede virksomheder kan udfor-
me ESCO virksomheder rettet mod det danske boligmarked. Udskrift af interviewet er vedlagt i 
bilag 4. 
 
Aftagere af energitjenester 
På aftagersiden var formålet ligeledes at finde repræsentanter for udvalgte kategorier. Vi har 
valgt at kategorisere potentielle aftagere af energitjenester efter de tre fremherskende bolig-
former, der findes i Danmark: Lejeboliger, andelsboliger og ejerboliger. Til at afdække disse om-
råder blev der udvalgt tre organisationer, der hver varetager interesser eller rådgiver en af de tre 
boformer:  
 
Boligselskabernes Landsforening (BL): Bjarne Zetterström, Afdelingschef for ekstern organisation 
og Mikael Grinda Rasmussen, Konsulent. 14. februar 2006 
Boligselskabernes Landsorganisation er interesseorganisation for 700 almene boligselskaber, der 
tilsammen administrerer 540.000 boliger. BL servicerer og rådgiver de almene boligorganisationer 
og arbejder med uddannelse af beboere og personale inden for beboerdemokrati, ledelse og 
administration. Formålet med dette interview var at kortlægge muligheder og barrierer for at 
implementere energitjenester i den almennyttige sektor. Udskrift af interviewet er vedlagt i bilag 
1. 
 
Andelsboligforeningernes Fællesrepræsentation (ABF): Tina Larsen, Politisk/organisatorisk med-
arbejder, Pia Stubman, Medlemsrådgivning (jura) og Helle Fris, Medlemsrådgivning (miljø og 
energi). 1. marts 2006 
ABF er interesseorganisation for andelsforeninger og repræsenterer 4.000 foreninger med i alt ca. 
80.000 boliger. ABF tilbyder sine medlemmer en række servicetilbud, herunder rådgivning og 
kurser. Formålet var ligesom interviewet med BL at kortlægge muligheder og barrierer. Udskrift af 
interviewet er vedlagt i bilag 2. 
 
Bolius: Anders Bruhn, Leder af afdeling for tilstandsrapporter og energimærkning. 6. marts 2006 
Bolius er et selskab under Fonden Realdania og fungerer som rådgivende organ for boligejere. 
Bolius er valgt til at repræsentere ejerboliger og kan desuden qua sin rolle som rådgivende or-
gan for boligejere ses som en potentiel partner i et forsøg på at promovere energitjenester til 
boliger. Formålet med interviewet var at vurdere muligheder og barrierer for energitjenester til 
boligejere. Udskrift af interviewet er vedlagt i bilag 3. 
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2.5.2 Konferencer 
Vi har deltaget i række konferencer, der som de åbne interviews har tjent det formål i første 
omgang at søge inspiration til projektet. Hen imod afslutningen af projektforløbet har konferen-
cernes detailniveau på energibesparelsesindsatser og ESCOs været højere, og udvalgte oplæg 
har derfor været anvendt som kilder i projektet. Oplæggene er blevet anvendt til at påpege de 
nyeste udviklinger og tendenser inden for bl.a. energipolitik, teknologiske muligheder og samar-
bejdsmuligheder for ESCOs. Desuden er konferencerne blevet brugt til at skaffe kontakter til re-
levante interessenter inden for området. Vi har deltaget i følgende konferencer: 
 
• Energipolitisk åbningsdebat, Christiansborg 5. og 6. oktober 2005  
• Distribuerede energisystemer – Ét af svarene på de kommende årtiers energiudfordrin-
ger? Ingeniørforeningen 8. november 2005 
• Åbningskonference Energiår 2006, Ingeniørforeningen 23. januar 2006 
• Byggeri der viser vejen, Christiansborg 6. februar 2006 
• Videnseminar om energieffektivisering i byggeri, Ingeniørforeningen. 3. marts 2006 
• Nye rammer for energispareindsatsen - fremtidens erhvervseventyr, Energi Industrien, 24. 
april 2006 (formiddag) 
• ESCO workshop, Energi Industrien 24. april 2006 (eftermiddag) 
 
2.5.3 Anden empiri 
Forskellige rapporter og undersøgelser udgivet af fortrinsvis offentlige institutioner er anvendt til at 
levere baggrundsdata til projektet. Denne type af empiri er især anvendt til at afdække udvik-
lingen i den danske energilovgivning, energibesparelsespotentialerne og erfaringer med energi-
tjenester i udlandet. 
 
2.5.4 Teorivalg 
Under interviewet med Peter Bach blev der henvist til Paolo Bertoldi fra EU-kommissionens Joint 
Research Centre som en af de væsentligste forskere inden for udviklingen af energitjenestebe-
grebet. En stor del af de øvrige teoretiske elementer, der direkte hidrører energitjenester, er ud-
valgt på baggrund af Bertoldis litteraturlister, mens en mindre del er udvalgt på baggrund af 
søgninger på Internettet. 
 
Vi har sat energitjenester ind i en større ramme ved at gøre brug af teori omkring produkt-service 
systemer, som energitjenester kan ses som et udtryk for. Teorien om produkt-service systemer 
anvendes til at videreudvikle energitjenester, således at konceptet kan blive attraktivt for poten-
tielle danske udbydere og aftagere.  
 
2.6 Kildekritik 
I forhold til vores interview finder vi, at de udvalgte organisationer og interviewpersoner er valide 
for besvarelsen af problemformuleringen. Vi har afdækket de mest almindelige boformer, men 
der findes også andre boformer som eksempelvis private udlejningsejendomme, som kunne væ-
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re medtaget. Dette har vi dog fravalgt, primært på grund af segmentets mindre størrelse og 
sekundært på grund af de manglende økonomiske incitamenter, der findes for private udlejere 
til at nedsætte deres lejeres energiforbrug. På udbydersiden har vi interviewet to branchefælles-
skaber, der samlet set repræsenter energiforsyningsvirksomheder, udstyrsleverandører, rådgivere 
og udførende virksomheder. Disse virksomheder er kendetegnet ved, at de enten selvstændigt 
eller i netværk med de andre virksomhedstyper kan udbyde en energitjeneste. Strengt taget 
burde finansieringsinstitutioner også være medtaget i denne undersøgelse, da det ofte enten 
hos kunden eller virksomheden er nødvendigt at optage et lån til at finansiere energibesparel-
sernes initialomkostninger. Finansieringsinstitutioner med markedskendskab til energibesparelser-
nes økonomiske potentiale er vigtigt, hvis markedet skal være åbent over for mindre aktører, der 
ikke kan egenfinansiere implementeringen af energibesparelser i form af energitjenester.  
 
Overordnet har vi valgt at interviewe personer, der repræsenterer eller rådgiver andre i kraft af 
deres stilling. Et næste skridt i denne undersøgelse kunne være at gå et niveau ned og inter-
viewe boligselskaber, boligafdelinger, andelsboligforeninger og private boligejere på aftagersi-
den, samt firmaer der potentielt kunne blive til ESCO virksomheder på udbydersiden. En grundig 
undersøgelse af disse områder ville kunne styrke konklusionen, men det er fravalgt primært på 
grund af en sådan undersøgelses omfang. En anden barriere for en sådan undersøgelse er, at 
energitjenester ikke er almindeligt kendt, hvorfor det kræver en udførlig indførelse i konceptet 
bag energitjenesten, før respondenten kan give meningsfulde svar. Den type svar, som primært 
har interesse fra aftagersiden, er beslutningsprocesser omkring energibesparelser, og disse er 
søgt afdækket gennem de andre interview suppleret med litteratur. På udbydersiden findes der 
mere viden om energitjenester, især eftersom nogle få virksomheder allerede er i gang med at 
opstarte eller har opstartet ESCO-lignende aktiviteter rettet mod industrielle processer og offent-
lige institutioner. Vi har dog valgt at lade denne undersøgelse blive på branchefællesskabsni-
veau, især fordi energitjenester lægger op til virksomhedsnetværk, der ofte bliver faciliteret af 
denne type institutioner.  
 
Ved interview og efterfølgende interviewbehandling kan der ofte forekomme misforståelser og 
fortolkninger. Vi har søgt at begrænse denne fejlkilde ved at skrive tematiserede referater, som 
efterfølgende er blevet sendt til godkendelse hos respondenten. Vi mener derfor, at interviewe-
ne som helhed er en pålidelig kilde til den type af oplysninger, vi har søgt. For at sikre troværdig-
heden af udsagnene fra de forskellige interviewpersoner, er interviewpersonernes udsagn i vi-
dest mulige omfang sammenlignet med hinanden. Desuden er udsagnene vurderet i forhold til 
teori og anden litteratur inden for området.  
 
Den anvendte litteratur er primært baseret på undersøgelser produceret af eller for offentlige 
institutioner, som Energistyrelsen og Statens Byggeforskningsinstitut. Selvom der kan være et poli-
tisk sigte med eksempelvis Energistyrelsens udgivelser, betragtes de som pålidelige og i hvert fald 
valide i forhold til at levere baggrundsdata til denne undersøgelse.  
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Udvælgelsen af teorielementer til beskrivelse af energitjenestebegrebet kan kritiseres for at være 
noget ensidig, da udvælgelsen af de øvrige teorielementerne foregår på præmisser formuleret 
af Bertoldi og dermed umiddelbart ikke er åben over for andre bud på teoretiske indfaldsvinkler. 
Dette er der søgt kompenseret for ved at foretage supplerende søgninger inden for området, 
uden at der dog er fremkommet bud på teorier, der radikalt bryder med Bertoldi. Bertoldis teore-
tiske ramme er desuden udviklet på baggrund af andre forskeres arbejde og på baggrund af 
observationer fra forskellige energitjenesteprojekter, og bygger dermed på meget af det til-
gængelige materiale om energitjenester. 
 25 
3. Energipolitik og besparelsespotentialer i boliger  
I dette kapitel undersøges udviklingen i den danske energipolitik med henblik på at identificere 
eksisterende og fremtidig lovgivning og politiske initiativer, som kan fremme udbredelsen af 
energitjenester til boliger. Derefter undersøges nuværende og fremtidige energibesparelsespo-
tentialer i forskellige boligtyper, og det vurderes, hvilke teknologiløsninger, der kan bidrage til at 
indfri besparelsespotentialet. 
 
3.1 Udviklingen i den danske energipolitik 
Energipolitikken i Danmark har været præget af oliekriserne i halvfjerdserne, øget fokus på ud-
ledning af klimagasser og senest liberaliseringen af energimarkederne. Inden oliekriserne hvilede 
det danske energisystem i høj grad på olieforsyning, og energibesparelser var ikke et tema i den 
politiske debat. De kraftige stigninger i oliepriserne skabte imidlertid krav om politiske indgreb for 
at mindske energiforbruget, hvilket igangsatte en radikal omlægning af den danske energifor-
syning. Danmark fik i 1976 sin første energiplan med dokumentet Dansk Energiplan 1976, der i 
1981 blev fulgt op af Energiplan 81. De to første energiplaners primære sigte var at mindske af-
hængigheden af olie ved at differentiere brændslerne og nedsætte energiforbruget. På forsy-
ningssiden var ønsket at omstille kraftvarmeværkerne fra olie til kul og udnytte de danske natur-
gasforekomster i Nordsøen.  
 
3.1.1 Energiafgifter 
For at støtte op omkring omstillingen blev der gradvist indført energiafgifter for private hushold-
ninger, mens virksomheder i første omgang var helt fritaget af hensyn til konkurrenceevnen over 
for udlandet. Der blev indført olie- og elafgifter i 1977, og i 1982 kom kulafgiften til, mens kul, na-
turgas og vedvarende energi anvendt til varmeproduktion i første omgang var fritaget for afgif-
ter. Energiafgifterne blev pålagt brændslerne bortset fra i forbindelse med el-produktionen, hvor 
afgiften blev pålagt per solgt kW/h. Elafgiften giver dermed ikke noget incitament til at omstille 
produktionsformen, men er snarere et økonomisk værktøj til at begrænse forbruget. Det betyder 
også, at el fra vedvarende energikilder som vind bliver beskattet på lige fod med kul, olie og 
naturgas (Miljø- og Energiministeriet 1999: 149ff). 
  
Selvom kulafgiften blev indført i 1982, var den i første omgang betydeligt lavere end olieafgiften 
for forsat at støtte omstillingsprocessen væk fra olie. Efter et kraftigt dyk i oliepriserne i 1985/1986 
blev olieafgifterne for private forbrugere tilsvarende forøget. Derved blev afgifterne i højere 
grad et værktøj til at skabe incitamenter til energibesparelser hos slutbrugerne af energi. Afgifter 
på naturgas blev indført i 1996 (Miljø- og Energiministeriet 1999: 149ff). 
 
 26 
Med ”Energi 2000” fra 1990 og ”Energi 21” fra 1996 kom der i højere grad bæredygtighedsmål 
ind i den danske energipolitik. Fra tidligere at være fokuseret på at mindske olieuafhængighe-
den, blev nedsættelsen af CO2-udslippet et centralt element. Med Energi 21 kom et konkret mål 
om en 20 % nedsættelse af CO2-udslippet inden år 2005 i forhold til år 1988, og i 1992 blev CO2-
afgiften introduceret for at beskatte brændslerne i forhold til den udledte mængde CO2. Und-
taget var dog igen elektricitet, som blev beskattet i forhold til solgte kW/h. Et af de nye elemen-
ter var, at også virksomheder nu blev beskattet, dog med en del undtagelser for især meget 
energiintensive processer. For husstande betød CO2-beskatningen ikke en samlet øget energi-
beskatning, da energiafgifterne blev tilsvarende sænket (Miljø- og Energiministeriet 1999: 149ff).  
 
3.1.2 Command and Control 
Med bygningsreglementet fra 1977 (BR77) blev reglerne for varmeisolering strammet kraftigt 
(Energiministeriet 1990: 32f). Fortsat skærpede krav i bygningsreglementet har betydet, at det 
tilladte energiforbrug til opvarmning i nye bygninger er blevet reduceret fra 10 liter olieækviva-
lenter pr. m2 i 1982 til 5,5 liter i 2006. Det gennemsnitlige varmeforbrug i bygninger i dag er 14 liter 
olieækvivalenter per år (Energistyrelsen 2005a: 14).  
 
Bygningsreglement Krav til energiforbrug 
BR 82 En ny bygning må bruge ca. 10 liter olie pr. m2 
BR 95 En ny bygning må bruge 7,5 liter olie/m2 
BR 06 En ny bygning må bruge 5,5 liter olie/m2 
Nye energikrav 2010 En ny bygning må bruge 4,2 liter olie/m2  
Nye energikrav 2015 En ny bygning må bruge 3 liter olie/m2 
Tabel 3.1: Krav om maksimalt energiforbrug i bygninger under forskellige bygningsreglementer: 
(Energistyrelsen 2005a: 15). Energikravene 2010 og 2015 er endnu ikke vedtaget og er således blot 
målsætninger. 
 
Kravene til maksimalt energiforbrug i nye bygninger er i bygningsreglementet for småhuse samt 
erhvervs- og etagebyggeri fra d. 1. januar 2006 blevet strammet med 25-30 % i forhold til det 
foregående bygningsreglement, og der er indført to nye kategorier for lavenergihuse. Lavener-
gihuse i klasse 1 skal have 50 % mindre energitilførsel end de gældende regler for nybyggeri, 
mens lavenergihuse i klasse 2 skal have ca. 25 % mindre energitilførsel (Erhvervs- og Byggestyrel-
sen 2006). Lavenergiklasse 2 skal endvidere ses som de fremtidige krav til bygninger, når byg-
ningsreglementet sandsynligvis strammes næste gang i 2010, og Lavenergiklasse 1 som de frem-
tidige krav til nybyggeri i 2015. Hvorvidt man i dag vil bygge efter lavenergibestemmelserne er 
frivilligt, men foreløbigt har én kommune, Stenløse, allerede valgt at stille krav om, at bygninger i 
et nyt boligområde skal opføres i lavenergi klasse 1 og 2.  
 
For at nedbringe varmeforbruget i eksisterende boliger blev der i 1975 indført en varmesynsord-
ning, der havde til formål at rådgive ejere og varmemestre om energiøkonomisk drift af varme-
centraler samt at frembringe forslag til forbedringer af bygningens varmecentral og varmean-
læg. Varmesynsordningen blev i 1997 afløst af energimærkningsordningerne. Formålet med 
energimærkningsordningerne er at give ejere, købere, lejere eller administratorer af boliger 
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overskuelig information om hele bygningens energimæssige egenskaber og derigennem moti-
vere boligejere til at foretage energibesparelser inden for både el, varme og vand.  
 
Bygninger på over 1500 m2 er siden 1997 blevet energimærket årligt i forbindelse med energile-
delsesordningen (ELO). En del af formålet med energiledelsesordningen har været at udarbejde 
en energiplan med anbefalinger til rentable, energiforbedrende tiltag. De to ordninger adskiller 
sig fra hinanden ved, at mens der gennem energiledelsesordningen blev lagt op til et tilbage-
vendende samarbejde mellem ELO-konsulenten og ejeren eller den energiansvarlige, er ener-
gimærkningen udelukkende blevet udført i forbindelse med salg af bygningen. Intentionen med 
energiledelsesordningen har været at skabe mulighed for at integrere ELO-konsulentens anbe-
falinger i den daglige energistyring af bygningen. ELO-konsulenter, der har fulgt de samme byg-
ninger gennem en årrække, besidder derfor et indgående kendskab dem. Energimærknings-
ordningerne er imidlertid inde i en overgangsfase, således at flere bygninger fremover vil blive 
omfattet af tilbagevendende energimærkning, men til gengæld frafalder den årlige kontakt og 
dermed energiledelsesordningen for store ejendomme. 
 
Fra 1. september 2006 skal alle bygninger over 1000 m2 energimærkes hvert femte år. For an-
delsboligforeninger gælder denne regel først fra 1. januar 2007 (FEM-sekretariatet 2006a). Lejlig-
heder skal ikke længere energimærkes enkeltvis, i stedet skal hele bygningen energimærkes, 
hvis en lejlighed i en bygning skal sælges. Energimærkningen gælder herefter i fem år. Det be-
tyder, at flere bygninger under 1000 m2 vil blive energimærket fremover. Energimærket omfatter 
energiforbrug for så vidt angår opvarmning samt elforbrug til belysning, ventilation og køling. 
Energimærket indeholder desuden information om vandforbrug og CO2-udledning, og der ud-
arbejdes som tidligere en energiplan for bygningen (Energistyrelsen 2006). Vurderingen af byg-
ningen og udarbejdelsen af energiplanen foretages af en energikonsulent med speciale i en-
familiehuse eller flerfamiliehuse. Energiplanen indeholder informationer og anbefalinger om for-
skellige rentable tiltag, der kan reducere bygningens vand- og energiforbrug, og den skal sikre, 
at ejeren af bygningen har tilstrækkeligt med oplysninger om muligheden for at gennemføre 
energibesparelser i forbindelse med vedligeholdelse og renoveringer. Energiplaner vil således 
også være et velegnet værktøj til at identificerer tiltag, der kan realiseres i forbindelse med en 
energitjeneste. 
 
Det er frivilligt, om køberen ønsker at følge anbefalingerne, undtagen hvis der foretages renove-
ringer, som berører mere end 25 % af klimaskærmen eller udgør mere end 25 % af seneste of-
fentlige ejendomsværdi med fradrag i grundværdien. I disse tilfælde skal de tiltag, som i energi-
planen er angivet som rentable, gennemføres, således at de overholder en række specifikke 
krav, der er anført i bygningsreglementet (Erhvervs- og Byggestyrelsen 2005: 10). 
 
På elbesparelsessiden har indsatsen været karakteriseret ved energisparekampagner og ener-
gimærkninger af bl.a. hårde hvidevarer. Elsparefonden blev oprettet i 1997 og har blandt andet 
haft til opgave at fremme en udskiftning til mindre elforbrugende installationer i private husstan-
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de. En af elsparefondens store opgaver har i denne forbindelse været, at få forbrugere til at 
skifte fra elvarme til andre varmekilder.  
 
Foruden ovenstående tiltag har energiforsyningsselskaberne årligt skulle udføre en lang række 
energispareaktiviteter målrettet forbrugere af energi. Disse forbrugerrettede aktiviteter, normalt 
betegnet ”Demand Side Management” (DSM), har siden 1994 været fastlagt som en offentlig 
forpligtigelse eller ”Public Service Obligation” (PSO). Omkostningerne til energispareaktiviteterne 
indkræves gennem nettarifferne. Hidtil har rammerne for energispareaktiviteter været udstukket 
af Energistyrelsen, og Energitilsynet har ført tilsyn med, om effektiviteten af indsatsen har stået 
mål med omkostningerne. For perioden 2002-05 udsendte Energistyrelsen eksempelvis en 3-
årsplan med generelle retningslinier for energispareindsatsen, fulgt op af årlige opgavebreve 
med detailplanlægning. Indsatsen har primært været koncentreret omkring kampagner og 
rådgivning til både husholdninger, erhvervsvirksomheder og den offentlige sektor (Dansk Energi 
2006: 5ff og Energistyrelsen 2002: 2).  
 
3.1.3 Markedsstyring  
I forbindelse med den øgede integration af EU-lovgivning i dansk lovgivning og liberaliseringen 
af energimarkederne er man siden den seneste energiplan fra 1996 gradvist gået bort fra at 
arbejde med deciderede målsætninger på energiområdet. I stedet har man overladt mere af 
planlægningen og udviklingen til markedsaktørerne, og langsigtede målsætninger er ikke læn-
gere nationale, men bliver i højere grad udstukket gennem internationale aftaler og det fælles-
europæiske samarbejde.  
 
Den fælleseuropæiske politik omkring liberalisering af energimarkederne og opfyldelsen af Kyo-
toprotokollens krav er således styrende også for den danske energipolitik. Med elreformen i 1999 
blev processen med liberaliseringen af energimarkederne påbegyndt. Fra 1. januar 2003 har 
forbrugerne frit kunnet vælge leverandør af el, og arbejdet med at adskille konkurrencevirksom-
hed fra monopolvirksomhed blev afsluttet med dannelsen af det statsejede Energinet.dk, der 
har overtaget transmissionsledningerne for hhv. el og gas. 
 
EU-landene har i Kyotoprotokollen forpligtiget sig til at nedsætte CO2-emissionen med 8 % i peri-
oden 2008-12, mens Danmark gennem EU's interne byrdefordelingsaftale har forpligtiget sig til at 
reducere udslippet med 21 %. På grund af denne forpligtigelse har oprettelsen af det fælleseu-
ropæiske CO2-kvotehandelssystem stor betydning for Danmark. CO2-kvotehandelssystemet 
betyder, at alle større CO2-udledere inden for industri og energiproduktion tildeles CO2-kvoter, 
der ligger et stykke under deres nuværende udledning (EU-kommissionen 2003: Direktiv 2003/87). 
Den mængde CO2, virksomhederne ikke modtager kvoter til, skal enten spares, eller der skal 
købes overskydende CO2-kvoter fra andre virksomheder. De berørte virksomheder gives derfor 
incitament til at nedsætte forbruget eller omlægge produktionsformen. Det er dog kun ca. 46 % 
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af den danske CO2-udledning, der er underlagt handelssystemet2, og private husstande delta-
ger kun indirekte i kraft af, at deres energiproduktionsselskab typisk vil være underlagt CO2-
kvotesystemet (Río et al. 2004: 33). Ønsket om at nedsætte CO2-udledningen fra sektorer, der 
ikke er omfattet af CO2-kvotesystemet er en vigtig motivation for, at et bredt flertal i Folketinget 
den 10. juni 2005 indgik en aftale om den fremtidige energispareindsats i Danmark (Energistyrel-
sen 2005: 30).  
 
Energiaftalen af 10. juni 2005 indeholder en målsætning om, at energiforbruget (eksklusiv trans-
port) i perioden 2006-13 årligt skal reduceres med det, der svarer til 1,7 % af energiforbruget i 
2003. Energibesparelserne skal realiseres af energiforsyningsselskaberne som en fortsættelse af 
deres PSO-aktiviteter på energispareområdet. Indtægtsrammen for at realisere energibesparel-
serne forudsættes at være uændret, selvom det årlige energisparemål ligger 3-4 gange over, 
hvad de hidtidige DSM-aktiviteter årligt har realiseret (Jørgensen 2006). Til gengæld ophører den 
statslige styring af indsatsområder, og energiforsyningsselskaberne får metodefrihed til at gen-
nemføre de pålagte energibesparelser hos forbrugerne. Metodefriheden betyder også, at 
energiforsyningsselskaberne fremover må lave energibesparelser uden for deres eget forsy-
ningsområde og udlicitere deres energispareforpligtigelse ved at tilkøbe realiserede energibe-
sparelser af andre virksomheder (Energistyrelsen 2005a: 4f). 
 
Dette betyder reelt et paradigmeskift i måden at anskue energispareforpligtigelsen hos energi-
forsyningsselskaberne på. Hidtil har indsatsen været et klassisk eksempel på command and 
control, hvorimod den fremtidige indsats er markedsdrevet med et stabilt politisk mål om en årlig 
energibesparelse som statsligt styringsmiddel. Branchen har godkendt aftalen, og da der er bred 
politisk opbakning om aftalen, er rammerne for en langsigtet indsats på plads. Hvis energiforsy-
ningsselskaberne ikke lever op til den fastsatte forpligtigelse, har aftalens forligspartier mulighed 
for at indføre andre virkemidler (Holmsgaard 2006).  
 
Energiaftalen er udmøntet i en energispareplan, som bl.a. skal hjælpe markedet for energibe-
sparelser i gang og dermed understøtte energiforsyningsselskabernes forpligtigelser. Energispa-
replanen angiver, at der skal skabes bedre betingelser for salg af energitjenesteydelser til offent-
lige institutioner og erhvervsvirksomheder. Tiltagene omfatter informationskampagner, pilotpro-
jekter og en undersøgelse af barriererne for et marked for energitjenester (Energistyrelsen 2005: 
22ff). Tiltagene bygger på et EU-direktiv om energieffektivisering og energitjenesteydelser, hvis 
hovedformål er at sikre, at energien udnyttes mere effektivt. Det primære værktøj til at opnå 
dette er støtte til udviklingen af et marked for energieffektivitet. Formålet er, at energieffektivitet 
fremover skal blive en integreret del af det indre marked for energi. Forslaget fokuserer på effek-
tivisering i slutanvendelserne og anvender betegnelsen energitjenesteydelse for den vare, virk-
somheder skal konkurrere om at levere til slutbrugerne. Energitjenester til slutbrugere defineres i 
direktivet som ”de tjenester eller fysiske goder, som slutbrugeren opnår ved hjælp af energi i en 
                                                 
2 Ordningen omfatter energiproducerende anlæg over 20 MW indfyret effekt, herunder også industrianlæg, men ikke 
affaldsbehandlingsanlæg, raffinaderier, koksværker, virksomheder inden for produktion og forarbejdning af ferromtaller 
over en vis størrelse, cement-, glas- og teglvirksomheder over en vis størrelse eller papir- og papvirksomheder over en vis 
størrelse.  
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samlet pakke”. Med en samlet pakke menes en kombination af energitilførsel og teknologier, 
der anvendes hos slutbrugeren til at nedbringe energiforbruget. Varen er dermed ikke energi, 
men komfort i form af eksempelvis en bestemt temperatur og belysning, og slutbrugeren betaler 
for den samlede pakke; energitjenesten (EU Kommissionen 2003: Direktiv 2003/87). 
 
3.2 Energibesparelsespotentialer i boliger 
Elforbruget i husholdninger er i 2003 opgjort til 37.310 TJ, og varmeforbruget til 151.293 TJ. Samlet 
svarer det til næsten 30 % af det endelige danske energiforbrug inkl. transport (Energistyrelsen 
2004: 19).  
 
I tabel 3.2 er energiforbruget opgjort i forhold til slutanvendelse, og det fremgår, at de store kil-
der til energitab på varmesiden er vinduer, vægge, ventilation og gulve. På elsiden er det især 
hårde hvidevarer og elvarme, der forbruger energi. Besparelsespotentialerne varierer imidlertid 
de enkelte kategorier imellem. 
 
Husholdninger Forbrug 2003 
Slutanvendelse Varme, TJ El, TJ Andel af samlet energiforbrug i 
husholdninger i % 
Varmt brugsvand 12.760  6,77 
Vinduer 23.676  12,55 
Tag 16.616  8,81 
Væg 38.772  20,56 
Gulv 26.829  14,23 
Ventilation 31.047  16,46 
Øvrigt varme- og brænd-
selsforbrug 
1.593  0,84 
Elektronik, PC’er   1.015 0,54 
Elvarme  6.839 3,63 
Køling, køl/frys  7.110 3,77 
Pumpning  2.074 1,10 
Belysning  5.756 3,05 
Madlavning  3.386 1,80 
Vaskeapparater  5.079 2,69 
TV/video  3.047 1,62 
Diverse  3.004 1,60 
Samlet TJ 151.293 37.310 188.603 
Samlet % 80,2 % 19,8 % 100 % 
Tabel 3.2: Energiforbruget opgjort i forhold til slutanvendelse. Frit efter Energistyrelsen 2004b: 33 
 
I tabel 3.3 ses Energistyrelsens vurdering af, hvor store besparelsespotentialerne er her og nu og 
på længere sigt med fortsat forskning og udvikling. Oversigten viser, at der er betydelige bespa-
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relsespotentialer både her og nu og på længere sigt. De største procentvise besparelsespoten-
tialer findes på varmesiden, som i forvejen udgør omkring 80 % af det samlede energiforbrug. I 
forhold til elsiden er det interessant at bemærke, at en del af energibesparelsespotentialet ligger 
i en adfærdsændring. Dette skyldes primært, at elforbruget er direkte afhængigt af, hvor ofte 
de enkelte elektriske apparater anvendes. Undtagelsen fra dette er køl/frys og pumpning, der 
forudsættes altid at ville være tændt. Et andet vigtigt parameter for husstandenes elforbrug er 
antallet af elektriske apparater, især antallet af apparater med standby-funktion (Gram-Hanssen 
2003: 12). Elvarme adskiller sig som et særskilt område, eftersom indsatsen her drejer sig om et 
skifte til andre energikilder.  
 
 
  
Energibesparelsespotentialer her og nu Besparelsespotentiale i 2015 
ved forskning og udvikling 
Slutanvendelse Varme % El % Adfærd % Varme % El % 
Varmt brugsvand 33 
 
0 40 
 
Vinduer 45 
 
0 40 
 
Tag 10 
 
0 40 
 
Væg 15 
 
0 40 
 
Gulv 10 
 
0 40 
 
Ventilation 20 
 
0 25 
 
Øvrigt varme- og 
brændselsforbrug 
- 
 
- - 
 
Elektronik, PC´er  
 
10 20 
 
50 
Køling, køl/frys 
 
5 0 
 
25 
Pumpning 
 
25 0 
 
50 
Belysning 
 
25 10 
 
40 
Madlavning 
 
5 5 
 
35 
Vaskeapparater 
 
5 10 
 
60 
TV/video 
 
20 10 
 
50 
Diverse 
 
20 10 
 
50 
Tabel 3.3: Energibesparelsespotentialer, Energistyrelsen 2004: 21 
 
Som det fremgår af tabel 3.3, opgør Energistyrelsen forandret adfærd til ikke at have nogen 
betydning for varmebesparelsespotentialet. Dette er ikke helt uproblematisk. Ifølge Statens Byg-
geforskningsinstitut er varmebesparelser tæt knyttet til bygningens alder, størrelse og byggetek-
niske stand, men adfærdsparametre som temperaturregulering, udluftning og badevaner spiller 
også en rolle. Bygninger med højt luftskifte og høj indetemperatur har et højere varmeforbrug 
end tilsvarende bygninger. Typisk foretrækker ældre mennesker eksempelvis en højere indetem-
peratur end aktive unge mennesker. Badevaner er et andet parameter, der har indflydelse på 
varmeforbruget. Familier med høje indkomster og familier med teenagere har i gennemsnit et 
højere forbrug af varme til badevand end andre familier af samme størrelse i samme bygnings-
type. Ændrede udluftningsvaner og badevaner må derfor også betragtes som et område med 
varmebesparelsespotentialer (Gram-Hanssen 2003: 6).  
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3.2.1 Potentiale for varmebesparelser 
Pga. den byggetekniske udvikling og øgede lovgivningsmæssige krav til bygningers energimæs-
sige egenskaber varierer varmeforbruget i danske bygninger meget afhængigt af byggeperio-
de. 
 
I tabel 3.4 ses de tiltag, der har haft størst betydning for, at energiforbruget i bygninger over tid 
har været faldende.  
 
 
 
Ikke overraskende har bygningstypen også betydning for energiforbruget. I tabel 3.5 fremgår 
det, hvor de største besparelsespotentialer findes, fordelt efter byggeperiode og bygningstype.  
 
 
-1930 1931-50 1951-60 1961-72 1973-78 1979-98 1999-03 I alt 
Stuehuse 3.412 457 137 65 40 47 1 4.159 
Rækkehuse 642 308 270 317 205 601 39 2.382 
Etageboliger 3.868 2.269 1.106 1.415 316 405 0 9.379 
Parcelhuse 4.253 2.051 1.541 3.776 1.172 660 25 13.478 
I alt 12.175 5.085 3.054 5.573 1.733 1.713 65 29.298 
Tabel 3.5: Absolutte potentielle energibesparelser, TJ. Fordelt på bygningstype og byggeperiode (Statens Byggeforsk-
ningsinstitut 2004: 12) 
 
Af oversigten fremgår det, at langt størstedelen af det samlede besparelsespotentiale findes i 
parcelhuse (46 %) og etageboliger (32 %). Stuehuse står for 14 % og rækkehuse for 8 % af bespa-
relsespotentialet. 88,4 % af besparelsespotentialet findes i byggeri fra før 1972. Især parcelhuse 
fra perioden op til 1930 og fra perioden 1961-72 ser ud til at have et stort besparelsespotentiale.3  
                                                 
3 Forudsætninger for vurdering af potentialer for energibesparelser: Tabel 3.5 stammer fra Statens Byggeforskningsinstituts 
rapport om vurdering af varmebesparelser i eksisterende bygninger. I rapporten er der foretaget en vurdering af varme-
besparelsespotentialerne i de danske bygninger, og der er som baggrund herfor opstillet en række konservative skøn 
over besparelsespotentialerne. Det antages i forudsætningerne, at 50 % af alle ydervægge og gulve med en U-værdi 
på 1,0 W/m2K og derover kan forbedres til en u-værdi svarende til 0,45 W/m2K. Det antages ligeledes, at 50 % af alle 
tage med en u-værdi over 1,0 W/m2K kan forbedres til 0,35 W/m2K, mens alle vinduer forventes at kunne erstattes med 
nye vinduer med en gennemsnitlig u-værdi på 1,6 W/m2K, hvilket svarer til dagens standard (Statens Byggeforskningsin-
stitut 2004: 12). Forudsætningerne er konservative, idet der fokuseres på konstruktioner med u-værdier på over 1,0 
Periode Karakteristika 
Frem til 1930 Uhomogen masse domineret 
af massivt muret byggeri 
1931 – 1950 Hulmuren indføres 
1951 – 1960 Hulmursisolering 
1961 – 1972 BR61 
1973 – 1978 BR72 og energikrise 1 
1979 – 1998 BR78 og energikrise 2 
1999 – 2003 BR95/98 
Tabel 3.4 Karakteristika for bygninger efter byggeår (Kim B. Wittchen 2006). 
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For at kunne vurdere de mest oplagte investeringer for energibesparelser (for en ESCO) er det 
imidlertid vigtigt at kende til besparelsespotentialet i den enkelte bygning. I tabel 3.6 fremgår 
det, at bygningsmassen i perioden 1961-72 er betydeligt større for parcelhuse end i de andre 
perioder.  
 
 -1930 1931-50 1951-60 1961-72 1973-78 1979-98 1999-03 I alt 
Stuehuse 16.484 2.153 742 797 634 951 163 21.924 
Rækkehuse 3.619 1.827 2.114 4.482 3.679 12.747 1.181 29.649 
Etageboliger 23.450 14.082 7.568 13.546 4.317 7.632 877 71.472 
Parcelhuse 31.104 15.437 12.373 50.424 21.858 17.340 2.684 151.220 
I alt 74.657 33.499 22.797 69.249 30.488 38.670 4.905 274.265 
Tabel 3.6: Beboet areal fordelt på bygningstyper og tid, 1000m2 (Statens Byggeforskningsinstitut 2004: 29-39) 
 
Derudover er det interessant at bemærke, at parcelhuse udgør 55 % af boligmassen, mens eta-
geboliger udgør 26 %, stuehuse 8 % og rækkehuse 11 %. I nedenstående tabel er besparelsespo-
tentialet pr. 1000 m2 opgjort. Den viser bl.a., at besparelsespotentialet pr. m2 er forholdsvis større 
for etageboliger og stuehuse end for parcelhuse og rækkehuse. 
 
Det grå felt i nederste højre hjørne i tabel 3.7 er udtryk for den gennemsnitlige energibesparelse 
for alle bygningstyper i alle byggeperioder. Hvis man anvender denne størrelse (0,1068 TJ pr. 
1000 m2) som median, viser det sig, at besparelsespotentialet generelt er større end gennemsnit-
tet i bygninger fra før 1960. Eneste undtagelse er etageboliger fra 60’erne, som ligger meget tæt 
på gennemsnittet, og derfor er medtaget. Af den halvdel af bygningsmassen, der har besparel-
sespotentialer større end gennemsnittet, udgør parcelhuse 42 %, etageboliger 42 % (med perio-
den 1961-72), rækkehuse 6 % og stuehuse 14 %.  
 
 -1930 1931-50 1951-60 1961-72 1973-78 1979-98 1999-03 Gns. 
Stuehuse 0,207 0,2123 0,1846 0,0816 0,0631 0,0494 0,0061 0,1897 
Rækkehuse 0,1774 0,1686 0,1277 0,0707 0,0557 0,0471 0,0330 0,0803 
Etageboliger 0,1649 0,1611 0,1461 0,1045 0,0732 0,0531 0 0,1312 
Parcelhuse 0,1367 0,1329 0,1245 0,0749 0,0536 0,0381 0,0093 0,0891 
Gennemsnit 0,1631 0,1518 0,134 0,0805 0,0568 0,0443 0,0133 0,1068 
Tabel 3.7: Besparelsespotentiale. GJ per m2 (Udregnet på baggrund af tabel 3.5 og 3.6) 
 
Da størstedelen af besparelsespotentialerne er relateret til klimaskærmen (væg, tag og vinduer), 
vil realisering af energibesparelsespotentialet være knyttet til bygningen frem for til den enkelte 
bolig. I tabellerne 3.8 og 3.9 er det gennemsnitlige besparelsespotentiale pr. bygning fremstillet.  
 
                                                                                                                                                             
W/m2K under hensyntagen til gunstige tilbagebetalingstider. Det vil derfor være muligt også at foretage visse rentable 
investeringer i forbedringer af bygningers energiforbrug i bygninger med lavere u-værdier end 1,0 W/m2K. 
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 -1930 1931-50 1951-60 1961-72 1973-78 1979-98 1999-03 Gns  
Stuehuse 177 163 158 175 200 195 195 176 
Rækkehuse 126 136 141 161 170 190 190 153 
Etageboliger 403 623 1272 1918 2155 1071 1071 659 
Parcelhuse 144 129 124 146 157 148 158 142 
Tabel 3.8: Gennemsnitligt boligareal i m2 pr. bygning (Statens Byggeforskningsinstitut 2004: 29-39) 
 
Tabel 3.9 viser, at etagebygninger fra 60’erne har langt det største potentiale pr. bygning. Dette 
hænger sammen med deres store boligareal, men sammenholdes med tabel 3.7 ses det, at 
etageboliger også har et større energibesparelsespotentiale pr. m2 end parcelhuse gennem alle 
perioder.  
 
 
I de fleste former for renoveringer spiller investeringens tilbagebetalingstid en væsentlig rolle. 
Undtagelsen kan f.eks. være renoveringer af fredede bygninger eller demonstrationsprojekter, 
hvor økonomi ikke nødvendigvis spiller en afgørende rolle. Det kan derfor være nyttigt at kende 
tilbagebetalingstiderne for de enkelte tiltag, så det er muligt at sammensætte energirenoverin-
gen af de elementer, der gør projekter så økonomisk attraktive som muligt. De konkrete tilbage-
betalingstider vil variere, efter hvilken stand den pågældende bygning er i, og hvilken teknologi 
der er anvendt. Skiftes der f.eks. fra termoruder til energiruder, vil tilbagebetalingstiden være 7-
10 år, efterisolering af et tag har en tilbagebetalingstid på 4-30 år, efterisolering af vægge har 
en tilbagebetalingstid på ca. 30 år, efterisolering af gulve har en tilbagebetalingstid på 6-8 år, 
og en forbedring af ventilationen har en tilbagebetalingstid på 6-8 år. Foretages energirenove-
ringen i forbindelse med en planlagt renovering, vil meromkostningerne typisk være væsentligt 
mindre, og tilbagebetalingstiden vil være relativt kortere (Energistyrelsen 2004b: 23f). 
 
Figur 3.1, 3.2 og 3.3 viser besparelsespotentialer og indsatsområder for forskellige bygningstyper 
og opførselsperioder (Kim B. Wittchen 2006). Desuden fremgår det, at bygningstyperne har for-
skellige svagheder, om end besparelsespotentialerne generelt har bevæget sig fra ydervægge 
og fundament (frem til 1960) til ventilation og vinduer (1973 til 2003). Figurer fra de øvrige perio-
der findes i bilag 5. 
 
 
-1930 1931-50 1951-60 1961-72 1973-78 1979-98 1999-03 Gns. 
Stuehuse 37,64 34,6 29,17 14,28 12,62 9,63 1,19 33,39 
Rækkehuse 22,18 22,93 18,01 11,38 9,47 8,95  6,27 12,29 
Etageboliger 66,45 100,37 185,84 200,43 157,75 56,87 0 86,46 
Parcelhuse 19,68 17,14 15,44 10,94 8,41 5,64 1,47 12,65 
Tabel 3.9: Besparelsespotentiale, GJ pr. bygning (udregnet på baggrund af tabel 3.7 og 3.8) 
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Figur 3.1: P-faktor for boliger opført før 1930. Ydervæggene er årsag til det største varmetab pr. m2 boligareal (Kim B. 
Wittchen 2006).  
 
 
Figur 3.2: P-faktor for boliger opført 1961-1972. I etageboliger er ventilationen årsag til det største varmetab pr. m2 bolig-
areal. I de lave boliger er tabene ligeligt fordelt på de fem tabskategorier. (Kim B. Wittchen 2006). 
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Figur 3.3: P-faktor for boliger opført mellem 1999 og 2003. Ventilationen er nu den største bidragsyder til varmetabet i 
boliger. Datagrundlaget er begrænset, hvorfor tallene må tillægges en vis usikkerhed (Kim B. Wittchen 2006). 
 
Figur 3.4 viser, hvordan energiforbruget i bygninger generelt er faldet, men også at der hele pe-
rioden igennem er bygninger, der i energiforbrug følger dagens standard. Forklaringen på dette 
må være, at en stor del af bygningerne løbende er blevet renoveret og optimeret, og således 
er blevet gjort tidssvarende mht. energiforbrug, om end en del af bygningerne givetvis allerede 
fra opførslen har haft et lavt energiforbrug.  
 
 
Figur 3.4: Energiforbruget i bygninger som en funktion af opførselsår (Michael Nielsen 2006) 
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Figur 3.4 viser desuden, at det generelle energiforbrug i de enkelte bygninger er faldet markant 
siden 1960’erne. Linien nederst i figuren viser kravene til bygninger opført efter det seneste byg-
ningsreglement. 
 
3.2.2 Potentiale for elbesparelser  
Som det fremgår af tabel 3.2 udgør elektriciteten en mindre del af det samlede energiforbrug i 
en bygning. I takt med at energibesparelsespotentialerne på varmesiden realiseres, vil el-siden 
imidlertid fylde mere i bygningens samlede energiforbrug. Som det fremgår af tabel 3.3, er der 
her og nu begrænsede potentialer for at fremme energibesparelser på el-siden, hvorimod be-
sparelsespotentialet i 2015 er stort og fuldt på højde med besparelsespotentialet på varmesiden. 
Dertil kommer, at der er en stadig stigning i antallet af elektriske apparater i de danske hushold-
ninger, hvilket vil øge det samlede energiforbrug og medvirke til, at el-siden i en husholdnings 
energiforbrug bliver større (Energistyrelsen 2004b: 22f). Besparelser på elsiden vil dermed på 
længere sigt slå igennem med en større vægt, end det er tilfældet i dag. 
 
Tabel 3.10 er baseret på tabel 3.2 og 3.3. Her fremgår det, at værdien af de største potentialer 
for energibesparelser på el-siden her og nu ligger inden for pumpning, belysning og elektro-
nik/PC’er. Af disse skiller pumpning sig ud, idet dens funktion er at betjene varmesiden ved at 
sende varmt brugsvand rundt i bygningen. En udskiftning af pumpningen til en mere effektiv 
model vil derfor typisk ske i forbindelse med forbedringer på varmesiden f.eks. som en følge af 
en udskiftning af varmtvandsbeholder eller lignende. Udskiftningen af de øvrige former for elek-
trisk udstyr er i højere grad afhængig af forbrugerpræferencer, idet f.eks. designindtryk, bruger-
venlighed og andre præferencer må forventes at spille en rolle i forbrugernes valg af teknologi. 
 
Slutanvendelse i  
husholdninger 
Elforbrug 
2003  
Besparel-
ses-
potentiale 
her og nu, % 
Besparelsespoten-
tiale her og nu 
Besparel-
ses-
potentiale i 
2015 ved 
F&U 
Værdi af 
besparel-
sespotentia-
le i 2015 ved 
F&U 
Elektronik, PC’er  1.015 TJ 10 % 101,5 TJ 50 % 507,5 TJ 
Køling, køl/frys 7.110 TJ 5 % 355,5 TJ 25 % 1.777,5 TJ 
Pumpning 2.074 TJ 25 % 518,5 TJ 50 % 1.037 TJ 
Belysning 5.756 TJ 25 % 1439 TJ 40 % 2.302,4 TJ 
Madlavning 3.386 TJ 5 % 169,3 TJ 35 % 1.185,1 TJ 
Vaskeapparater 5.079 TJ 5 % 253,95 TJ 60 % 3.047,4 TJ 
TV/video 3.047 TJ 20 % 609,4 TJ 50 % 1.523,5 TJ 
Diverse 3.004 TJ 20 % 600,8 TJ 50 % 1.502 TJ 
Samlet 30.471 TJ 13,28 % 4047,95 TJ 42,28 % 12.882,4 TJ 
Tabel 3.10: Besparelsespotentialer på el-området her og nu og i 2015 ved Forskning og udvikling (F&U). Besparelsespoten-
tialet er udregnet på baggrund af tabel 3.2 og 3.3. Elvarme er ikke medtaget, idet besparelsen her er baseret på en kon-
vertering til andre kilder til opvarmning. 
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På belysningsområdet ligger besparelsespotentialerne i høj grad i et skifte fra konventionel be-
lysning til lys fra elsparepærer og lysstofrør. Pga. problemer med de første generationer af elspa-
repærer har mange imidlertid et indtryk af, at elsparepærer giver et dårligere lys end traditionel-
le pærer, hvilket kan virke som en barriere for en mere energirigtig belysning. Desuden har halo-
genlamper, der ikke umiddelbart kan suppleres med lavenergipærer, vundet indpas i mange 
boliger. Potentialerne er ikke desto mindre til stede, og udfordringen er derfor at overkomme 
barriererne. I 2015 er potentialet også meget stort. En mulig fremtidig lyskilde kan være de så-
kaldte LED-pærer, der er endnu er under udvikling (www.elforsk.dk). LED-pærer har et lavere 
energiforbrug og en bedre lyskvalitet end dagens energisparepærer og vil have halogenpæ-
rens lille størrelse, hvilket tilsammen vil kunne bane vejen til en bred anvendelse af LED-pærer. 
LED-pærer egnet til anvendelse som almindelig belysning i boliger forventes at blive klar til test i 
2007. 
 
Inden for TV/video er opgaven i høj grad at få folk til at blive opmærksomme på, at der kan 
være stor forskel på energiforbruget i de forskellige apparater. Et problem kan være, at forbru-
gerne generelt ikke opfatter TV/video som de store energislugere og derfor ikke bekymrer sig om 
apparaternes energiforbrug på anskaffelsestidspunktet. Det er især standby-forbruget, der er et 
problem, dvs. den strøm udstyret bruger, mens det ikke er i brug. En af barriererne for at få ind-
ført elektronik med et lavere energiforbrug kan endvidere være, at folk er loyale over for et 
mærke i elektronik, f.eks. for at kunne benytte fjernbetjeningen til flere apparater, eller at forbru-
gerelektronik er blevet en slagvare, så det i højere grad drejer sig om at benytte sig af et godt 
tilbud end at få tilgodeset helt specifikke behov. I 2015 er besparelsespotentialet også stort. En 
af de teknologier, der vil kunne medføre et lavere energiforbrug, er udbredelsen af LCD-skærme 
som erstatning for traditionelle billedrørs-tv. 
 
I 2015 vil vaskeapparater og køling/frys også have store potentialer for besparelser. Udviklingen 
inden for vaskemaskiner vil sandsynligvis gå i retning af, at der forbruges væsentligt mindre vand, 
end det er tilfældet i dag, og der vil derfor også være et lavere energiforbrug til opvarmningen 
af vandet. På køleområdet kan en løsning være køleskabe baseret på magnetisk køling, som 
udnytter at temperaturen i materialer stiger og falder når de bliver hhv. magnetiseret og af-
magnetiseret. Det forventes at de første prototyper på sådanne køleskabe vil være klar omkring 
2011 og at energiforbruget til disse vil være halveret i forhold til dagens standard (Ingeniøren 
2006). 
 
Forbrugernes adfærd har også indflydelse på elforbruget i boligen. At fremme energibesparelser 
kan derfor også indebære, at man forsøger at opdrage brugerne til en mere hensigtsmæssig 
adfærd. En anden mulighed vil være at indbygge automatik til styring af udvalgte elektriske 
installationer, så lyset f.eks. slukker, når der ikke er mennesker til stede, og computere og anden 
elektronik slukker, når det har været inaktivt i en periode.  
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3.3 Fremtidige potentialer for energibesparelser 
Energibesparelsespotentialet er imidlertid ikke nødvendigvis udtømt, fordi de enkelte elementer i 
boligen umiddelbart er optimeret til lavest mulig energiforbrug. Som skildret på de foregående 
sider har energispareindsatsen i høj grad været funderet på konkrete tiltag og regulering af 
f.eks. isoleringstykkelse og vinduesareal. Der kan ligge et stort potentiale i at få integreret en in-
telligent styring af de energiforbrugende apparater i bygningen. Styringen kan ligge i f.eks. au-
tomatisk regulering af stue-
temperaturen eller regulering 
af elforbruget efter en variabel 
tarif. Princippet i denne form 
for styring er, at energiforbru-
get tilpasses beboernes ad-
færd, og der dermed undgås 
spild i form af forbrug, når be-
boerne ikke er til stede. På 
varmesiden kan det f.eks. væ-
re en regulering af temperatu-
ren efter tidspunkt, så der kun 
leveres den ønskede stuetem-
peratur, når beboerne er til 
stede, og der i den resterende 
tid opretholdes en lavere stue-
temperatur. På elsiden kan 
det f.eks. dreje sig om at gøre 
elforbruget påvirkeligt af variable elpriser, således at en del af elforbruget kan udsættes til tids-
punkter på døgnet, hvor prisen på el er lav. I figur 3.5 er vist, hvordan prisen på el på spotmake-
det Nordpool varierer gennem døgnet (og i løbet af en uge). Disse variationer slår ikke igennem 
hos privatforbrugerne i dag, da der afregnes til en fast pris hos elselskabet. Gøres det muligt for 
forbrugerne at afregne deres strøm til variable priser, kan det blive attraktivt at flytte en del af 
forbruget uden for spidserne, og efterspørgslen vil dermed blive mere udlignet i løbet af døgnet. 
Køleskabe og vaskemaskiner er eksempler på apparater, der typisk ikke er afhængige af at for-
bruge el på et bestemt tidspunkt. Køleskabet kan f.eks. slå fra i timerne omkring spidserne og 
vaskemaskinen kan vaske om natten, når prisen på el er lav. På den afbillede figur varierer priser 
ikke voldsomt, men på andre tidspunkter af året kan spotprisen variere med flere hundrede pro-
cent inden for få timer.  
 
Spotprisen på el er afhængig af flere faktorer, bl.a. efterspørgslen efter el i vore nabolande og 
mængden af energi produceret. I Danmark har især produktionen af vindmøllestrøm indflydelse 
på elpriserne. I 2004 udgjorde vindkraften 18,8 % af den samlede danske elproduktion, og i 2008 
forventes den at udgøre ca. 25 % (Vindmølleindustrien 2006). Energistyrelsen forudser imidlertid, 
at denne andel vil blive væsentligt højere, og at vedvarende energi vil udgøre omkring 80 % af 
 
Figur 3.5: Spotprisen på el i uge 17 i Østdanmark (Nordpool 7. maj 2006).  
Y-aksen = ører pr. MW/h 
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den samlede energiforsyning i 2025, hvis energi- og kvotepriserne bliver tilstrækkeligt høje (Ener-
gistyrelsen 2005c: 31). I Energistyrelsens beregninger er definitionen på dette en oliepris på 50$ 
pr. tønde og en CO2-kvotepris på 300 kr. pr. tons. D. 12. maj 2006 var priserne på disse hhv. 72$ 
pr. tønde og ca. 70 kr. pr. tons CO2 (efter et kraftigt fald fra ca. 200 kr. d. 20. april 2006). Det pe-
ger dermed ikke entydigt i retning af en meget stor udbygning med vindkraft, men en fortsat 
udbygning virker ikke desto mindre sandsynlig. De varierende energimængder vil derfor fortsat 
være en del af energisystemet. 
 
Et centralt element i styringen af energiforbruget i bygninger kan være et såkaldt CTS-system, 
der kan programmeres med brugernes præferencer og dagsrytme, så overflødigt energiforbrug 
minimeres. I figur 3.6 er afbilledet et eksempel på et CTS-system, der kan regulere de forskellige 
enheder i bygningen efter de variable priser på energien. Når prisen er lav i nettet, hentes der 
energi ind i huset, og de forskellige lagre fyldes op, mens der lukkes, når prisen er høj. CTS-
systemer er i handelen i dag, men det er enkelte virksomheder, der definerer standarden i kom-
munikationen. Det betyder, at det kun er virksomhedernes egne produkter, der passer ind i sy-
stemet, hvilket forhindrer en bred anvendelse af CTS-systemet. I fremtiden vil der derfor i høj grad 
blive tale om såkaldte åbne standarder, som det kendes fra software-verdenen, der muliggør, 
at forskellige producenters udstyr kan kommunikere sammen (Wilke 2006). 
 
Bygningen i figur 3.6 er end-
videre et eksempel på, hvor-
dan en bygning kan være 
en aktiv del af et fremtidigt 
energisystem. Ud over at 
forbruge el og gas/olie/VE, 
som bygninger kan i dag, 
kan bygningen selv produ-
cere varme og el vha. eget 
mikro-kraftvarmeanlæg, 
forskellige former for varme-
pumper og solceller. Desu-
den er det muligt at akkumu-
lere varmen.  
 
I 2008 er det planen, at et 
konsortium med Danfoss i spidsen skal begynde at teste et system bestående af 100 mikro-
kraftvarmeanlæg i boliger i Sønderborg. Intentionen er, at systemet skal bidrage til at gøre det 
danske energisystem mere fleksibelt, end det er tilfældet i dag, ved at gøre det muligt at an-
vende gas eller brint til varme- og elproduktion i boligen (El & Energi: 9). Til forskel fra eksemplet i 
figur 3.6 vil fleksibiliteten i systemet bestå i, at elektriciteten enten kan bruges fra brændselscellen 
eller fra det eksisterende elnet. Som systemet er dimensioneret, skal det endnu ikke levere el til 
nettet, men det kan erstatte importen af el til bygningen med egenproduktion i perioder, hvor 
 
Figur 3.6 Eksempel på et CTS system (Rise 2006) 
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prisen er høj. Teknologien fra Sønderborg forventes at blive introduceret på markedet omkring 
2010. 
 
Teknologien i bygningen afbilledet i figur 3.6 er ikke en umiddelbar besparelsesteknologi, men vil 
gøre det muligt at flytte forbruget og periodevis levere energi ud af huset. I et fremtidigt energi-
system, hvor vindmøller udgør rygraden i energiforsyningen, vil fleksible systemer som dette kun-
ne være med til at udligne forskellene i den producerede mængde energi. I perioder, hvor der 
er rigeligt med energi tilgængeligt i nettet, og prisen dermed er lav, kan bygningen forbruge 
denne, hvorimod den kan sænke forbruget og levere energi til nettet, når energien er mere 
knap og prisen dermed er høj. Derved vil bygninger med denne teknologi være i stand til at 
mindske ekstremerne i energisystemet, som det er afbilledet i figur 3.5, og det vil blive muligt at 
udfase en del af den kapacitet, som energiselskaberne skal have for at kunne levere også i 
spidslastperioder. Dermed sikres en mere jævn og effektiv udnyttelse af energisystemet, end det 
er tilfældet i dag, og det bliver muligt at indpasse mere vindenergi i systemet. Hvis varmebeho-
vet efterhånden sænkes i boliger og elforbruget i højere grad dækkes af vindmøller og forbru-
ges fleksibelt, vil det også være muligt at udfase eksempelvis kulbaserede kraftvarmeværker.  
 
CTS-systemet åbner også op for muligheden for, at husholdninger på sigt bliver leverandør af 
op– og nedreguleringsreserver til den systemansvarlige virksomhed, Energinet.dk. Hvis reaktions-
tiden er kort, og styringen er pålidelig, er sådanne ydelser værdisat. Energinet.dk betaler i dag 
for opreguleringsreserver, som kan aktiveres hurtigt, hvis f.eks. et af de centrale værker falder ud, 
og nedreguleringsreserver, hvis der pludselig kommer et overskud af eksempelvis el fra vindmøl-
ler. Opreguleringsreserver kan både være en øget produktion eller et sænket forbrug. Nedregu-
leringsreserver kan være en sænket produktion eller et øget forbrug. I Vestdanmark blev der i 
2004 købt 582 MW opreguleringsreserver og 160 MW nedreguleringsreserver i månedlige udbud. 
Prisen var i gennemsnit 35.000 kr. per MW per måned for opreguleringsreserver og 12.000 kr. per 
MW per måned for nedreguleringsreserver. Hver enkelt virksomhed aftaler på forhånd en pris, for 
at deres reserver bliver aktiveret.  
 
Energinet.dk har behov for flere typer af reserver (Kristensen 2005). 
 
• Frekvensstyrede reserver, der i løbet af få sekunder reagerer på ændringer i frekvensen 
• Automatiske reserver, der hele tiden forsøger at regulere ubalancer mod nabolande 
• Manuelle reserver, der på 10-15 minutter kan aktiveres og aflaste de frekvensstyrede og 
automatiske reserver 
• Langsomme reserver, der på ½ - 2 timer kan frigøre de manuelle reserver. 
 
Eftersom behovet for denne type reserver er voksende, har energinet.dk på forsøgsbasis indgået 
kontrakter med store produktionsvirksomheder, der afhængig af situationen regulerer deres for-
brug op eller ned med kort varsel (Kristensen 2005). Husholdninger kan, hvis de er organiserede i 
tilstrækkeligt store klynger, hvori der kan reageres simultant, fungere på samme måde som store 
produktionsvirksomheder.  
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Ved hjælp af signaler fra systemansvaret til CTS-systemet eller som en direkte reaktion på et fre-
kvensfald kan eksempelvis køle- og fryseskabe i husholdningerne levere nogle af de mest kritiske 
reserver, nemlig de frekvensstyrede og automatiske reserver. Hvis alle køle- og fryseskabe i Dan-
mark kunne afbrydes med kort varsel, ville de udgøre en reservekapacitet på ca. 207 MW, hvil-
ket omtrent svarer til det samlede behov for automatiske og frekvensstyrede reserver, der for 
hele Danmark er ca. 220 MW (Teknologirådet 2006: 81). Forbrugerne vil ikke opleve nogen for-
skel, hvis deres køle- og fryseskab står stille i en kort periode.  
 
Hvis bygningerne har indbygget mikro-kraftvarmeanlæg, som eksempelvis demonstrationspro-
jektet i Sønderborg har, vil forbrugerne også kunne tilbyde manuelle og langsomme reserver, i 
det deres anlæg kan aktiveres med frister på 10-15 min. eller ½ -2 timer. Udover at forbrugerne i 
fremtiden vil kunne udnytte de flukturerende priser på elmarkedet, vil de således også kunne få 
en fortjeneste ved at stille deres reservekapacitet, i form af mindsket forbrug eller øget produkti-
on, til rådighed. De enkelte husstande kan pga. deres beskedne størrelse i forhold til de samlede 
system ikke tilbyde disse ydelser alene. Der kan derfor være et potentiale i, at professionelle ak-
tører med markedsindsigt i prisudviklingen på spotmarkedet og reguleringsmarkedet får mulig-
hed for at bundle et stort antal husholdninger og koordinere indsatsen.  
 
3.4 Delkonklusion 
Energiforsyningsselskabernes energispareindsats er blevet liberaliseret, således at selskaberne frit 
kan vælge hvor og hvordan, de vil opnå de besparelser, de årligt er blevet pålagt at realisere. 
Dette konkrete tiltag, samt den generelle liberaliseringsproces, der finder sted på energiområdet 
bevirker, at der er et godt politisk grundlag for at opstarte energitjenester til boligområdet. Den 
historiske udvikling i den danske og europæiske energisparepolitik har bevirket, at de energispa-
reinstrumenter, der har indflydelse på boligområdet i dag, består af en kombination af afgifter, 
demand and control og markedsinstrumenter. Det høje danske afgiftsniveau til husholdninger 
gør energibesparelser relativt mere attraktive, da en besparelse inkluderer en besparelse af af-
giften. Bygningsreglementet bliver fortløbende strammet for nye bygninger og bygninger, der 
gennemgår renoveringer, og energimærkningsordningen omfatter efterhånden flere bygnings-
typer, om end frekvensen for mærkning af de største bygninger er blevet sat ned. De energipla-
ner, der udarbejdes i forbindelse med energimærkningen af bygninger, vil være et brugbart 
værktøj til at identificere besparelsespotentialerne i de enkelte bygninger. 
 
Etageboliger er umiddelbart den mest oplagte boligtype at adressere, eftersom varmebesparel-
sespotentialet pr. bygning er større end ved andre boligtyper. Besparelsespotentialerne er størst i 
byggeri, der er opført inden oliekriserne i 70erne, men som det blev vist i figur 3.4, afhænger be-
sparelsespotentialet i høj grad af den enkelte bygning. Elbesparelsespotentialet antages at væ-
re nogenlunde konstant for alle bygningstyper og perioder, eftersom det i høj grad afhænger af 
bygningens elapparater, som har en forholdsvist kort levetid. Elbesparelser er i højere grad end 
varmebesparelser afhængige af brugeradfærd. Dette skyldes primært, at elforbruget er direkte 
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afhængigt af, hvor ofte de enkelte elektriske apparater anvendes. Undtagelsen fra dette er 
køl/frys og pumpning, der forudsættes altid at ville være tændt. Besparelsespotentialet på elsi-
den er noget mindre end på varmesiden, men hvis varmeforbruget i bygninger fremover redu-
ceres, kommer elektriciteten til at vægte tungere i bygningens samlede energiforbrug, og de 
relative potentialer bliver dermed større. Endvidere forventes det, at besparelsespotentialerne i 
2015 vil være væsentligt større, end det er tilfældet i dag 
 
Der findes en række kendte teknologier, så som isolering, energiruder og lavenergi apparater, 
som her og nu kan anvendes til at realisere energibesparelsespotentialerne. I fremtiden vil det 
være muligt at reducere energiforbruget i bygninger ikke bare ved at udskifte de enkelte tekno-
logier, men også ved at anvende systemer, der sikrer en mere effektiv udnyttelse af energien 
end det er tilfældet i dag. Systemet vil både kunne tilpasse energiforbruget til beboernes behov, 
så unødigt energiforbrug undgås, og det vil flytte dele af energiforbruget til andre tidspunkter på 
døgnet, hvor energiprisen er lav. På længere sigt vil det være muligt at få bygninger til at spille 
sammen med energisystemet og således være i stand til producere energi, når der f.eks. er 
vindstille, og produktionen fra vindmøller er lav. Dermed bliver energisystemet i højere grad uaf-
hængigt af centrale kraftværker. 
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4. Energitjenester 
I dette kapitel undersøges hvilke elementer en energitjeneste består af og hvordan samarbejdet 
omkring en energitjeneste kan organiseres. For at skabe en forståelse for rækkevidden af en 
energitjeneste, anvendes teori om product-service systemer til at belyse hvordan en energitje-
neste kan udvikles og hvordan de involverede parter kan samarbejde om dette. Den praktiske 
implementering af en energitjeneste beskrives ved at gennemgå udenlandske erfaringer på 
området, hvorved en række barrierer ved energitjenester endvidere påpeges. 
 
4.1 Produkt-service systemer (PSS) 
Produkt-service systemer er et skift bort fra en traditionel virksomhedsstrategi med fokus på de-
sign og salg af enkelte produkter til at sælge et system af produkter og services, som samlet op-
fylder specifikke kundebehov (UNEP 2000: 4). Produkt-service systemer kan anvendes på mange 
områder og kan potentielt være et effektivt værktøj til at nedsætte samfundets generelle res-
sourceforbrug. I forhold til hidtidige tiltag der har til formål at reducere forurening og ressource-
forbrug, adskiller produkt-service systemer sig på væsentlige områder.  
 
4.1.1 Produkt-service systemer i historisk perspektiv.  
Der er i løbet af de seneste par årtier sket et skift i miljøindsatsen fra at være fokuseret på forure-
ningsbekæmpelse med end of pipe-løsninger til en mere kildeorienteret tilgang, såsom renere 
produktion og produktdesign. Renere produktion er karakteriseret ved at tage udgangspunkt i 
de industrielle processer, der bliver anvendt til at fremstille produkter, og derved søge at mindske 
ressourceforbruget og udledningen af miljøskadelige stoffer. Produktdesign går et skridt videre 
ved at fokusere på selve designet af produktet, så det som udgangspunkt er mindre ressource-
krævende at producere og indeholder færre miljøskadelige stoffer. De mest ambitiøse virksom-
heder anvender livscyklusanalyser og tilrettelægger produktdesignet, så miljøbelastningen i hele 
produktets levetid minimeres. Dette indebærer undersøgelser af produktets miljøbelastning un-
der fremstilling, anvendelse og bortskaffelse. Fælles for end of pipe-løsningerne og de kildeorien-
terede løsninger er, at der tages udgangspunkt i det enkelte produkt eller den enkelte produktli-
nie. Tiltagene har givet mange forbedringer i produktionsprocesserne og udformningen af pro-
dukter, men samtidig er der sket en kraftig forøgelse af forbruget på globalt plan, hvilket gør 
mere radikale tiltag nødvendige. En række forskere anbefaler, at ressourceforbruget i Vesten 
skal reduceres med en faktor 10 inden 2050, hvis en bæredygtig udvikling på globalt plan skal 
sikres. Øges befolkningstallet, skal reduktionsfaktoren øges. Det fremhæves endvidere, at pro-
cessen med at optimere produktionsprocesser og produktdesign kun kan være en del af løsnin-
gen (Smidt-Bleek 1999: 23).  
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Et produkt-service system er ikke et miljøredskab som sådan, men det rummer muligheder for en 
kraftig ressourceeffektivisering, fordi det kan ændre måden at forbruge radikalt. PSS er udtryk for 
et skift fra fokus på udbyder og produkt til efterspørger og behov. I stedet for at forbruge produk-
ter vil man med PSS forbruge en kombination af produkter og service, der opfylder det konkrete 
behov hos forbrugerne på en optimal måde. PSS kan ses i sammenhæng med den overgang 
fra industrisamfund til servicesamfund, der finder sted i mange lande.  
 
4.1.2 Den funktionelle økonomi 
Selvom begreberne ”industrilande”, ”nyligt industrialiserede lande” og ”ikke-industrialiserede 
lande” fortsat anvendes som betegnelser for landenes udviklingsstadier, er det i realiteten de 
færreste udviklede lande, der kan betegnes som industrilande i traditionel forstand. Omkring 70 
% af arbejdsstyrken i de mest udviklede industrilande er i dag beskæftiget i servicesektoren in-
den for kommunikation, transport, sundhed, finans, salg eller distribution. Værditilførslen i disse 
lande sker ikke længere ved masseproduktion af standardiserede varer, men i højere grad gen-
nem en fleksibel og tilpasset produktion og ved immaterielle produkter såsom knowhow, tekno-
logisk innovation, produktimage og æstetisk design (Mont 2001: 2). Selvom de højtudviklede 
landes produktion i vidt omfang er dematerialiseret, er forbruget i høj grad stadig materielt, idet 
industriproduktionen blot ligger i andre lande. Så på trods af at mange højtudviklede landes 
økonomier kan betegnes som serviceøkonomier, følger forbruget stadig traditionelle mønstre fra 
industritiden. Det kan derfor være nyttigt at skelne mellem begreberne serviceøkonomi og den 
funktionelle økonomi.  
 
Mens begrebet serviceøkonomi mere eller mindre er udtryk for den ”produktionsform”, som lan-
det er overgået til, er den funktionelle økonomi et udtryk for den måde, hvorpå ydelser både 
produceres og forbruges. Det er produktets funktion og ikke produktet i sig selv, der er det cen-
trale i den funktionelle økonomi (Richards 1997: 91). I stedet for at betale for produktet, betaler 
kunden i den funktionelle økonomi for den funktion, som produktet skaber for ham eller hende. 
Eksempler på produkter i en funktionel økonomi er mobilitet, i stedet for biler, rent tøj i stedet for 
vaskemaskiner og vaskepulver, samt komforttemperatur og lys i stedet for gas og el (UNEP 2000: 
8f).  
 
Den funktionelle økonomi skal ikke ses som noget, der kommer efter industrialiseringen og ser-
vice-økonomien. Der kan i høj grad være fordele i ikke-industrialiserede lande ved at begynde 
at tilbyde funktioner i stedet for produkter. Eksempelvis har kun et fåtal i dag råd til at eje bil, va-
skemaskine og lignende i tredjeverdenslande. Et eksempel på at delingen af ressourcer kan ha-
ve bedre vilkår i mindre udviklede lande, er den udbredte anvendelse af internetcafeer i stedet 
for individuelt ejerskab af computere (UNEP 2000: 13). 
 
4.1.3 Organisering af PSS 
Forskellen fra et traditionelt produkts livscyklus til et PSS ligger i høj grad i organiseringen af ydel-
sen. Et almindeligt produkts livscyklus vil typisk bestå af en række ejerskaber eller faser, hvor aktø-
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rerne hver for sig forsøger at få mest muligt ud af deres ejerskabsperiode. Et produkt vil normalt 
have fem forskellige ejere fra vugge til grav: 
 
Leverandøren af råmaterialer fremstiller delkomponenter, energi og hjælpestoffer til produktio-
nen af det færdige produkt. Producenten samler produktet og sælger det til forhandlere. Heref-
ter overtager brugeren produktet indtil det skrottes og bortskafferen destruerer produktet (UNEP 
2000: 6). 
 
Aktørerne vil ikke nødvendigvis have en økonomisk interesse, at produktet som helhed ressour-
ceoptimeres. Leverandøren af råmaterialer vil have en interesse i, at produkterne bliver ressour-
cetunge. Producenten har en umiddelbar interesse i et lavere ressourceforbrug i produktionsfa-
sen, men ikke i brugsfasen, og kan være interesseret i en kort produktlevetid. Brugeren kan have 
incitamenter til at vælge et produkt med lave drifts- og bortskaffelsesomkostninger, men da 
brugeren kan have mange andre præferencer at vælge produktet ud fra, er det ikke nødven-
digvis de økonomisk mest rationelle valg, der foretages. Bortskafferen er oftest en offentlig myn-
dighed, der forsøger at indrette behandlingen efter det affaldssortiment, som modtages. I den-
ne type produktforløb er der ikke tale om livscyklusoptimering, men snarere om en faseoptime-
ring, hvor den enkelte aktør forsøger at optimere produktet i den periode, han eller hun ejer det.  
 
Hvis produktet derimod er et middel til opfyldelsen af et behov hos brugeren, og ikke et fysisk 
produkt, er det nødvendigt med en anden og tættere sammenhæng mellem de forskellige 
aktører, der er involveret i ydelsen. Figur 4.1 skitserer skiftet fra et fokus på produktet til et fokus på 
funktionen.  
 
Den inderste cirkel viser den traditionelle produkt-livscyklus, hvor de enkelte led i livscyklussen 
ideelt set ressourceoptimerer hver deres fase. Ved at lave et gennemtænkt produktdesign kan 
man tage hensyn til, at produktet efter endt levetid skal genanvendes i nye produkter, og der 
opstår derved en livscyklus. Det er dette forhold, der 
oftest fejler, netop pga. de adskilte faser. For forbru-
geren er det oftest nemmere at smide produktet ud, 
og bortskafferen kan have svært ved at kanalisere 
produktet eller dele af produktet hen til en produ-
cent, der eventuelt kan genanvende delene.  
 
Den yderste cirkel viser en virksomhed, der tilbyder 
kunden en funktion frem for et produkt. I den inderste 
cirkel kan produktet eksempelvis være en vaskema-
skine, mens funktionen i den yderste cirkel kan være 
tøjvask. I den inderste cirkel er succeskriteriet for ud-
byderen at sælge så mange vaskemaskiner som 
muligt, mens det i den yderste cirkel er omsætningen 
af ydelsen tøjvask, der er kriteriet. Jo færre ressourcer 
 
Figur 4.1: Et simpelt PSS system. Frit efter UNEP 
2000: 6 
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der kan anvendes i det samlede system, des lavere bliver den totale omkostning. Derved skabes 
en omkostningsbesparelse, der kan deles mellem interessenterne, eksempelvis tøjvasksudbyde-
ren og kunden.  
 
Figur 4.2 viser en udvidelse af ovenstående koncept. Til behovet rent tøj indgår der eksempelvis 
andre produkter og servicer end tilstedeværelsen af en vaskemaskine. Vaskepulver er et andet 
nødvendigt produkt, ligesom rettidig servicering af maskinen. Hvis denne kombination af produk-
ter og services samtænkes, er der mulighed for at optimere flere dele af det system af produkter 
og servicer, der i sidste ende opfylder kundes behov for rent tøj.  
 
 
Figur 4.2: Et udvidet PSS system (Frit efter UNEP 2000: 7). 
 
Produkt-service systemet er illustreret ved den yderste cirkel, og de tre inderste cirkler repræsen-
terer produkterne vaskemaskine, vaskepulver og servicen vedligehold. Et produkt-service system 
består altså af en række undersystemer, der individuelt kan ressourceoptimeres. I sammenhæng 
bliver mulighederne for innovation og yderligere ressourceoptimering imidlertid større. 
 
4.1.4 Virksomheders motivation til at indgå i PSS  
De første virksomheder, der formår at overkomme barriererne for PSS, vil opnå en såkaldt ”first 
mover effekt” og har fordelen af at komme ind på et marked, hvor der er mindre direkte konkur-
rence, end de typisk er vant til fra andre markeder. Det kan f.eks. være en del af virksomhedens 
grønne profil at tilbyde servicer, der er ressourceeffektive. Virksomheden får mulighed for et 
længerevarende kunderelation, eftersom produktet ikke blot frigives efter produktion, men vil 
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kræve opfølgende service. Skulle forbrugerpræferencerne skifte, kan det mere indgående 
kendskab til forbrugerne være en fordel på længere sigt (Mont 2001: 5 og UNEP 2000: 7). 
 
4.1.5 Forbrugernes motivation til at indgå i PSS  
Efterhånden som produkter er blevet mere og mere avancerede, er det også blevet vanskelige-
re for forbrugerne at gennemskue forskellige produkters kvaliteter over hele deres levetid, samti-
dig med at reparation og vedligeholdelse kan være omkostningsfuldt. Ved at købe en opfyldel-
se af et givent behov skabes der større sikkerhed for, at man rent faktisk modtager det, man 
forventer. Der kan også være et væsentligt element af tidsbesparelse ved ikke længere at skulle 
tage sig af drift og vedligeholdelse af produktet (Mont 2001: 6 og UNEP 2000: 8).  
 
4.1.6 Barrierer for PSS  
PSS giver mulighed for en dematerialisering af forbrug, men det er ikke givet, at dette nødven-
digvis vil ske. Eksempelvis kan PSS baseret på udlån af udstyr inkludere transportudgifter, der 
overstiger de fordele, som en deling af produkter medfører. Hvis et PSS skal være miljøvenligt, 
bør miljøhensyn integreres, eventuelt i sammenhæng med eksisterende miljøværktøjer såsom 
renere produktion, produktdesign og livscyklusanalyser.  
 
En af de væsentligste barrierer for PSS er, at forbrugerne skal acceptere servicer frem for ejer-
skab af forskellige produkter. Især i den vestlige verden kan dette være en stor barriere, da ejer-
skab er en del af kulturgrundlaget. I den forbindelse kan forbrugernes omgang med de produk-
ter, der indgår i et PSS, også være problematisk, da der kan være en tendens til, at forbrugere 
ikke anvender produkterne optimalt (og dermed mindre miljøvenligt), når de ikke selv ejer dem 
(UNEP 2000: 14).  
 
Et PSS kræver tætte og nogle gange utraditionelle samarbejdsrelationer mellem alle led i livscy-
kluskæden. Det betyder, at udbydere af PSS skal finde sammen i nye former for netværk, som 
samtidig har mulighed for at skabe tætte relationer til forbrugerne. Det kan ligeledes være svært 
for virksomheder at markedsføre ressourcereduktionerne over for både forbrugere og aktører 
internt i organisationen, eksempelvis moderselskabet. Gennemskuelige og letforståelige meto-
der til oplysning om potentialer er derfor nødvendige (Mont 2001: 8).  
 
4.2 Energitjenester 
Energitjenester er et eksempel på et produkt-service system. I en traditionel relation mellem virk-
somhed og kunde køber kunden et produkt og overtager derefter ansvaret for vedligeholdelse 
og drift samt ansvaret for bortskaffelse. Dette gælder også på energiområdet, hvor en kunde, 
der ønsker varme og elektricitet i sin bolig, henvender sig til et energiselskab, der så leverer den 
nødvendige mængde energi. Herefter er det er køberens eget ansvar at udnytte energien op-
timalt.  
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Hvis kunden ønsker at nedbringe sit energiforbrug, kan han eller hun henvende sig til en hånd-
værker, der kan installere forskellige energisparende foranstaltninger såsom energiruder og isole-
ring. Energiforbrugende enheder som eksempelvis lamper, varmeanlæg og hårde hvidevarer 
bliver købt af andre virksomheder. Hvordan kunden anvender produkterne er uinteressant for de 
involverede virksomheder, idet deres profit bliver skabt gennem design og salg af det specifikke 
produkt. 
 
Kundens egentlige behov, varme, lys og drift af apparater, bliver således varetaget af en række 
adskilte virksomheder, der kun i sammenhæng kan opfylde kundebehovet. Det er op til kunden 
selv at sætte de forskellige virksomheders produkter sammen, så hans eller hendes behov bliver 
dækket på en hensigtsmæssig måde. 
 
Udgangspunktet for en energitjeneste er ikke salget af et bestemt produkt, men i stedet opfyl-
delsen af et bestemt behov. Den virksomhed, som sælger energitjenester, en Energy Service 
Company (ESCO), gør op med den traditionelle kunde-leverandørrelation, idet varen er en ser-
vice, der er sammensat af en kombination af produkter og servicer, som tilsammen opfylder 
kundens behov.  
 
Virksomheden har indflydelse på de forskellige elementer i servicen og har dermed et stærkt 
incitament til at nedbringe det samlede ressourceforbrug, idet dets fortjeneste afhænger af, 
hvor omkostningseffektivt kundens behov kan stilles. Det betyder også, at virksomheden er langt 
mere forpligtet til at levere energibesparende foranstaltninger, der svarer præcist til kundens 
behov. På den måde bliver forholdet mellem kunden og virksomheden udvidet til at strække sig 
ind i produkternes levetid og måske også til bortskaffelsesfasen. 
 
4.2.1 Energitjenester i et historisk perspektiv 
Energitjenester i forskellige udgaver har været kendt i USA siden 70’erne. De første ESCOs i Euro-
pa startede i Sverige og Storbritannien i hhv. 1978 og 1980, men udviklingen tog først for alvor 
fart i perioden efter 1990 (Vine 2003: 2). Markedet for energitjenester i Europa blev i 2000 anslået 
til at have en værdi på 150 mio. euro, og potentialet anslås til at være på mellem 5 og 10 mia. 
euro årligt (Bertoldi og Rezessy 2005). 
 
Mange af de ESCOs, der er etableret i lande som USA og Storbritannien, startede oprindeligt 
som rådgivende ingeniørvirksomheder med fokus på energibesparelsestiltag, bygningsdesign, 
monitorering af energiforbruget eller produktionsforbedringer hos kunden. Deres aflønning var 
baseret på aftalte honorarer, og udgifterne bestod for kunderne dels i betaling til rådgiverne, 
dels i investeringerne i ny teknologi. Gradvist gik nogle ingeniørvirksomheder over til at tilbyde 
kunder, der ønskede lav risiko og lav kapitalbinding, energitjenester som alternativ til energibe-
sparelser. Ingeniørselskaberne skulle dermed i forskelligt omfang stå for projektering og finansie-
ring af energibesparelserne og påtog sig dermed risikoen ved investeringerne imod at få andel i 
de opnåede energibesparelser (WEEA 1999: 1f). Kunden nyttemaksimerer dermed sit energifor-
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brug, men deler fortjenesten med ESCOen i stedet for selv at stå for risiko og finansiering og 
dermed høste den fulde gevinst ved besparelserne. 
 
4.2.2 Definitioner 
Inden for energitjenesteområdet er der to kategorier af selskaber. Første kategori er energitjene-
steleverandørselskaber (Energy Service Provider Companies (ESPCs)), og anden kategori er 
Energy Service Companies (ESCOs). 
 
ESPCs 
Aktiviteterne i disse selskaber er typisk at levere udstyr, service i form af rådgivning om energibe-
sparelser eller drift og vedligeholdelse af bygninger og energisystemer til slutbrugere. Selskaber-
ne kan være rådgivende ingeniører specialiseret i energieffektivitet, udstyrsleverandører og for-
syningsselskaber, og fælles for dem er, at de leverer deres ydelser mod et fast honorar eller en 
merpris på leveringen af udstyr eller energi. Dermed løber de ingen risiko for indtægtstab, hvis 
de aftalte energibesparelser ikke opnås (Bertoldi og Rezessy 2005: 17). Energitjenesteleverandør-
selskabets ansvar over for kunden er dermed begrænset til selve leveringen af ydelsen/varen, 
som det aftales ved indgåelsen af leveringsaftalen, og energitjenesteleverandørselskabet har 
dermed ikke nogen forpligtigelse til at sikre optimal udnyttelse eller brug af tjenesten. 
 
ESCOs 
En ESCO tilbyder de samme ydelser som et energitjenesteleverandørselskab, men adskiller sig 
fundamentalt, hvad angår ansvar og betaling (Bertoldi & og Rezessy 2005: 17f samt WEEA 1999: 
3). ESCOen garanterer energibesparelser eller den samme mængde energi til en lavere pris. En 
sådan garanti kan være møntet på konkrete opnåede energibesparelser. ESCOen garanterer 
eksempelvis, at energibesparelserne vil være tilstrækkelige til at dække de gældsforpligtigelser, 
der opstår som følge af investeringerne i energibesparelserne, eller at den samme mængde 
energi vil blive leveret for færre penge. 
 
Desuden er ESCOens fortjeneste i modsætning til energitjenesteleverandørselskaberne direkte 
knyttet til de opnåede energibesparelser. ESCOen påtager sig dermed en vis risiko for opnåelsen 
af besparelserne og har således skærpede incitamenter til at gennemføre flest mulige energibe-
sparelser. ESCOen finansierer eller arrangerer ofte finansieringen af energibesparende projekter 
ved at stille en besparelsesgaranti. ESCOen har gennem projektets kontraktperiode til opgave at 
måle og kontrollere de opnåede besparelser (WEEA 1999: 3). 
 
For kunderne har brugen af en ESCO en række fordele frem for alternativt selv at skulle stå for at 
realisere energibesparelserne. Afhængigt af de indgåede aftaler kan der være tale om teknisk 
assistance til projekteringen og implementeringen af projektet, mulighed for at finansiere projek-
tet uden at benytte sin egenkapital, eller ejerskab af udstyret efter kontraktperiodens udløb.  
 
Et vigtigt element i udviklingen af ESCOs er deres evne til at bakke deres projektdesign op med 
garantier for de lovede energibesparelser, såvel som muligheden for at bakke projektet op med 
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finansieringsløsninger. Et centralt element for ESCOs er dermed indgåelsen af kontrakter baseret 
på de lovede besparelser. Denne type ydelseskontrakter, som kaldes Energy Performance 
Contracting (EPC), forpligter ESCOen til at levere de lovede besparelser. Opnås besparelserne 
ikke, er ESCOen forpligtet til enten at dække differencen eller betale en på forhånd aftalt bod. 
For kunden muliggør det nøjagtige beregninger af økonomien i projektet, og dermed gøres det 
også muligt at finansiere projektet med forventningen om fremtidige besparelser. 
 
4.2.3 Projekttyper 
Energibesparelsesprojekter udført af en ESCO kategoriseres forskelligt, afhængigt af hvordan 
finansieringen af investeringerne er foretaget, og hvordan byrdefordelingen imellem ESCO og 
kunde er aftalt. Figur 4.3 viser, hvordan en besparelse i et ESCO-projekt realiseres. 
 
 
Figur 4.3: Forholdet mellem en energitjenestekontrakt og forskellige omkostninger (Efter 
Wrestling 2004: 3). Afhængig af kontrakten kan fortjenesten tilfalde ESCOen rent eller deles 
mellem kunde og ESCO. Efter kontraktophør tilfalder fortjenesten alene kunden. 
 
Udgangspunktet er kundens oprindelige energiforbrug, der gennem en række forbedringer kan 
reduceres med i dette tilfælde ca. 40 %. Kontraktsummen består af tre elementer. De reducere-
de energiomkostninger, som vil løbe i hele investeringens levetid, ESCOens fortjeneste, der ophø-
rer ved kontraktudløb, og omkostningerne til teknologi samt til finansiering, som falder bort når 
investeringen er tilbagebetalt til långiver.  
 
Overordnet skelner man imellem finansiering foretaget af kunden med egne midler eller via 
gældsætning, og finansiering foretaget af ESCOen med egne midler eller via gældsætning. De 
mest udbredte kategorityper beskrives i det følgende (Bertoldi & Rezessy 2005: 24f, WEEA 1999: 
4f, ECS 2003: 22f): 
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4.2.4 Finansiering foretaget af kunden 
 
Guaranteed savings 
I et guaranteed savings projekt garanterer ESCOen for en aftalt energibesparelse, og kunden 
har derfor fuld klarhed over sit maksimale energiforbrug. Kunden finansierer projekteringen og 
installeringen af projektet ved at låne kapital fra en tredjepart, typisk en bank eller en anden 
professionel långiver. Kontraktperioden kan sammenlignes med f.eks. en serviceaftale på kon-
torudstyr, hvor leverandøren i en periode skal sikre, at alt fungerer som aftalt. Finansieringen kan 
arrangeres af ESCOen, men det er kunden, der optager lånet og har tilbagebetalingsforpligti-
gelsen. Dette betyder, at ESCOen ikke binder sin arbejdskapital til projektet og dermed ikke lø-
ber tør for kapital til nye projekter, ligesom tab i tilfælde af f.eks. en konkurs hos kunden vil være 
begrænsede til ESCOens egen fortjeneste. ESCOen stiller garanti for en mængde sparet energi 
(deraf navnet), som kunden så kan bruge som sikkerhed for sit lån. Skulle besparelserne vise sig 
at være lavere end garanteret, er ESCOen forpligtet til at dække differencen, og kunden er 
dermed beskyttet mod underpræstation i projektet. Aftalen kan f.eks. være udformet sådan, at 
ESCOen garanterer, at besparelserne vil være tilstrækkelige til at dække kundens finansierings-
omkostninger, under forudsætning af at energipriserne holder sig inden for en aftalt ramme.  
 
 
Figur 4.5: Forholdet mellem ESCO, kunde og långiver i et guaranteed savings projekt  
 
I et guaranteed savings projekt vil ESCOen i princippet modtage en fast andel af den garante-
rede besparelse, og kunden har dermed incitament til selv at mindske sit energiforbrug yderlige-
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re, da der ikke skal betales royalties til ESCOen af denne reduktion. Omvendt har ESCOen ikke 
incitament til at reducere kundens energiforbrug mere end tilstrækkeligt for at opfylde sin garan-
tiforpligtigelse. Der kan dog i kontrakten aftales, at en vis andel af de yderligere besparelser til-
falder ESCOen. En fordel ved denne kontaktform er, at lånerenten typisk er relativt lavere end 
ved andre kontraktformer, da långiver har gode muligheder for at vurdere risikoen i projektet og 
kundens kreditværdighed og dermed kan forhindre projekter, hvor det vurderes, at risikoen er for 
stor.  
 
I stedet for en traditionel långiver kan der evt. anvendes et leasingselskab til at finansiere projek-
tet. I så fald vil leasingselskabet eje installationerne, og kunden vil ikke betale afdrag på lånet, 
men en årlig afgift til leasingselskabet. 
 
First out 
Pay from savings eller first out er en underkategori til guaranteed savings, hvor kunden, i stedet 
for at betale en fast afgift af besparelsen til ESCOen, giver ESCOen hele besparelsen. Fordelen 
for kunden er, at kontraktperioden bliver afkortet. 
 
4.2.5 Finansiering foretaget af ESCOen 
 
Shared savings 
Shared savings er en projektform, hvor ESCOen både garanterer for besparelserne og selv finan-
sierer projektet enten med egne midler eller ved at låne af en tredjepart. ESCOen garanterer 
dermed både for en aftalt energibesparelse og for tilbagebetalingen af investeringen. Skulle 
kunden vise sig ude af stand til at betale sin gældforpligtigelse, er den ESCOen, der hæfter for 
tilbagebetalingen af lånet. I og med at ESCOen enten investerer sin egenkapital eller låner pen-
gene til projektet, kan denne kontrakttype begrænse ESCOens udviklingsmuligheder. Omvendt 
kan det være vanskeligt for ESCOs uden dokumenteret erfaring at overbevise potentielle kunder 
om besparelsesmulighederne, hvis ikke ESCOen er villig til at investere i besparelserne for egne 
midler. Har ESCOen tilstrækkelige midler til at få opbygget en portefølje af projekter, kan penge-
strømmene fra disse finansiere nye projekter, og udviklingen af ESCOen vil dermed være sikret.  
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Figur 4.6: Forholdet mellem ESCO, kunde og långiver i et shared savings projekt 
 
ESCOen vil under et shared savings projekt typisk kræve en højere betaling af kunden for dens 
service, da der løbes en større risiko end ved et guaranteed savings projekt. Betalingen til ES-
COen er en andel i den sparede energi, og ESCOen bibeholder dermed sit incitament til at op-
timere energiforbruget hos kunden i hele kontraktperioden. Der er ingen standardiseret forde-
lingsnøgle for besparelsen, men den kan f.eks. være 80 % til ESCOen og 20 % til kunden. Den 
nøjagtige fordeling er afhængig af de opnåede besparelser set i forhold til den investerede ka-
pital og den aftalte kontraktperiode. En ulempe ved denne kontraktform er, at kunden umid-
delbart har mindskede incitamenter til selv at reducere sit energiforbrug i forhold til en situation 
uden et energitjenesteprojekt eller under et guaranteed savings projekt, eftersom yderligere 
besparelser skal deles med ESCOen.  
 
I et shared savings projekt står ESCOen i kontraktperioden typisk som ejer af det installerede ud-
styr hos kunden og har dermed også det driftsmæssige ansvar for projektet. Efter kontraktperio-
dens ophør overføres ejerskabet af udstyret fra ESCOen til kunden.  
 
Ved at anvende shared savings kan kunden beskytte sig selv først og fremmest ved ikke at løbe 
nogen risiko i tilfælde af, at projektet ikke resulterer i de ønskede energibesparelser. Til forskel fra 
et guaranteed savings projekt måles besparelsen i et shared savings projekt i mængde sparet 
energi og ikke i en garanteret økonomisk besparelse, og betalingen til ESCOen vil variere i takt 
med energipriserne.  
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Guaranteed savings Shared savings 
ESCOen bærer ansvar for ydelse og design ESCOen bærer ansvar for lån, ydelse og 
design 
Kunden bærer ansvar for tilbagebetaling af 
 lån og ejer udstyret 
Kunden har intet ejerskab over udstyret i 
kontraktperioden 
Tjenesten er relateret til energibesparelsen. 
ESCOen garanterer, at værdien af den 
sparede mængde energi er tilstrækkelig til at 
dække kundens finansieringsomkostninger 
Tjensten er relateret til værdien af den sparede 
mængde energi 
ESCOen betales med en fast andel af den 
garanterede energibesparelse 
ESCOen betales med en andel i den sparede 
mængde energi 
Kunden får mere for pengene, da 
finansieringsomkostningerne er lavere 
Finansieringsomkostningerne er relativt høje, 
 hvilket gør projekter med korte 
 tilbagebetalingstider mere interessante 
ESCOen finansierer ikke investeringerne og har 
dermed mulighed for at arbejde med mange 
projekter 
ESCOen finansierer investeringerne i projektet 
og kan derfor være begrænset af sin egen 
adgang til kapital 
Både store og små ESCOs Primært store ESCOs med adgang til rigelig 
kapital 
Tabel 4.1: Sammenligning mellem guaranteed savings projekter og shared savings projekter (Poole og Stoner 2003: 4 og 
Bertoldi og Rezessy 2005: 26) 
 
Guaranteed savings og shared savings er de to mest anvendte kontraktformer, men der findes 
andre kontrakttyper, som også anvendes af ESCOs. 
 
4.2.6 Andre finansieringsformer 
Chauffage 
Chauffage anvendes typisk, hvor man ønsker at outsource sit forbrug. Det er mest anvendt i 
offentlige serviceopgaver og kan f.eks. være udliciteringen af gadebelysning. Til forskel fra de 
ovenstående kontrakttyper har chauffagekontrakter typisk meget lange løbetider, og kontrakt-
tageren påtager sig som regel al vedligeholdelse i kontraktperioden.  
 
BOOT 
BOOT står for ”build own operate and transfer” og indebærer så at sige en udlicitering af energi-
forbruget til ESCOen. Kunden betaler en afgift til ESCOen, der står for indkøb, drift og vedlige-
holdelse af f.eks. en bygning med tilhørende energisystem. Når kontraktperioden udløber, over-
føres bygning og teknologi til kunden. Denne kontraktform er oprindeligt udviklet til at tilvejebrin-
ge finansiering af infrastrukturprojekter i ulande, hvor det har været vanskelligt at skaffe finansie-
ring via traditionelle kanaler. Siden er det også blevet brugt til at finansiere offentlige byggerier, 
især i England.  
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4.2.7 Finansieringsformer på nystartede markeder 
Shared Savings er typisk den første model, der bliver introduceret på nye markeder. Shared Sa-
vings har den fordel, at det er ESCOen, der påtager sig hele ansvaret for finansieringen. I umod-
ne markeder kan det være svært for kunden at opnå tredjeparts finansiering, eftersom energi-
tjenestevirksomhed er relativt ukendt blandt finansieringsvirksomheder. Dette forhold favoriserer 
store virksomheder inden for ESCO-området. De har med afsæt i andre forretningsområder mu-
lighed for at finansiere projekterne internt eller gennem deres hidtidige finansieringspartner, der 
på grund af virksomhedens andre aktiviteter er villig til at yde lån. Små og nystartede ESCOs kan 
imidlertid have svært ved at komme ind på dette marked, fordi de ikke kan optage lån nok til at 
få en projektportefølje. Små virksomheder vil derfor have en tendens til at fokusere på projekter 
med korte kontraktperioder, så de har mulighed for at frigøre kapital til nye projekter (Bertoldi & 
Rezessy 2005: 24).  
 
4.3 Erfaringer med energitjenester 
Da der er meget begrænsede erfaringer med energitjenester i Danmark undersøges først og 
fremmest udenlandske erfaringer. De udenlandske erfaringer inddrages for at afdække generel-
le tendenser som selskabsformer og målgrupper, samt specifikke erfaringer med energitjenester 
til boliger. Erfaringerne stammer dels fra USA og Canada, dels fra en række EU-lande. Neden-
stående er baseret på en række rapporter og papirer udarbejdet af europæiske og nordameri-
kanske forskningsinstitutioner og er dermed sammensat af forskellige forskeres arbejde. Dette 
skaber en række usikkerheder mht. sammenligningsgrundlaget af materialet. Desuden er data-
grundlaget noget uklart, ligesom antallet af undersøgte energitjenesteprojekter og ESCOs ikke 
nødvendigvis er repræsentativt for branchen som helhed. I den europæiske undersøgelse (Re-
zessy 2005 og Bertoldi & Rezessy 2005) er grundlaget en database med 106 ESCOs, som blandt 
anden indeholder oplysninger om deres selskabsform og anvendte kontrakttyper. Derimod er 
kun 24 konkrete energittjenesteprojekter analyseret i denne undersøgelse. I en lignende under-
søgelse fra Nordamerika (Dayton 2000), er datagrundlaget 25 ESCOs, men med oplysninger fra 
ca. 800 projekter. Til at vurdere de forskellige selskabsformer er der derfor anvendt en tidligere 
undersøgelse som har oplysninger om selskabsformer fra 205 amerikanske og canadiske ESCOs 
(Dayton 1998). Konkrete erfaringer med energitjenester til boliger er meget begrænsede, men i 
Canada findes der et mindre marked, hvorfra der i det følgende anvendes erfaringer (Canada 
Mortage and Housing Coorporation 1997). 
 
4.3.1 Selskabsformer 
Amerikanske ESCOs kan overordnet opdeles i tre kategorier, afhængig af hvilken virksomheds-
type, de er udsprunget af (Dayton et al. 1998: 5f). 
 
Kategori 1. Uafhængige ESCOs 
Dette har traditionelt været den største gruppe af ESCOs, og mange er opstået i kølevandet på 
energiliberaliseringer. Mange uafhængige ESCOs er med tiden blevet købt op af forsyningssel-
skaber.  
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Kategori 2. ESCOs med udspring i energiforsyningsselskaber(Retail Energy Service Companies, 
(RESCOs)) 
Denne kategori er forholdsvis ny, men hastigt voksende. De er typisk dannet som et resultat af 
forsyningsselskabernes strategi om risikospredning med udgangspunkt i liberaliseringen af det 
amerikanske energimarked. Entréen på markedet for energitjenester har været et forsøg på, fra 
forsyningsselskabernes side, at knytte kunderne tættere til sig og dermed undgå tab af kunder 
med deraf følgende fald i efterspørgsel efter energi. En del RESCOs er vokset kraftigt igennem 
opkøb af bl.a. traditionelle ESCOs, og har derved øget kundeantallet. Mange tidligere RESCOs 
havde også aktiviteter inden for sikkerhed, telekommunikation og IT, men har senere skærpet 
fokus på energiområdet. Det er sandsynligt, at mange af selskaberne under kategori 1 og 2 vil 
smelte sammen under én kategori, og at disse selskaber i fremtiden, samlet vil betjene ca. halv-
delen af markedet for energitjenester (Dayton et al. 1998: 5f). 
 
Kategori 3. Udstyrsleverandører 
Sidste gruppe udspringer af forskellige leverandører som f.eks. udstyrsleverandørselskaber og 
ejendomsadministrationsselskaber. Energitjenester bruges for virksomheder i denne kategori til at 
øge salget af virksomhedens kerneydelser, om end der også er eksempler på, at der satses på 
energitjenester som et selvstændigt forretningsområde. 
 
De europæiske erfaringer er meget lig de nordamerikanske på dette område. De uafhængige 
ESCOs udgør i antal suverænt den største gruppe med udstyrsleverandørerne som næststørste 
gruppe. Tredjestørste kategori er forsyningsselskaber (Rezessy 2005: 5). De største og mest aktive 
ESCOs i Europa er dannet som datterselskaber af store virksomheder som f.eks. udstyrsleverandø-
rer, facility management selskaber, entreprenørselskaber eller energiforsyningsselskaber. 
 
4.3.2 Målgruppe for ESCOs 
I den europæiske undersøgelse af 24 energitjenesteprojekter, er der registreret tolv projekter 
rettet mod industrien, ni projekter rettet mod det offentlige, et projekt rettet mod serviceerhverv, 
et projekt rettet mod boliger og et rettet mod alle sektorer (Rezessy & Bertoldi 2005: 38). I Nord-
amerika, har offentlige institutioner stået for omkring 74 % af efterspørgslen efter energitjenester, 
og kun ca. 1 % af energitjenesterne vedrører boliger (Goldman et al. 2000: 5)  
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Canadiske undersøgelser har vist, at ESCOs inden for boligområdet først og fremmest har været 
aktive inden for højhuslejligheder (high-rise), socialt boligbyggeri i højhuse og almindeligt etage-
byggeri (high-rise and medium-
rise), da størrelsen på disse typer 
af byggeri betyder, at der er 
bedre tilbagebetalingstider og 
mulighed for at kontrollere det 
daglige energiforbrug i bygnin-
gerne. Det sociale boligbyggeri 
er endvidere kendetegnet ved 
et vedligeholdelsesefterslæb, og 
det anbefales derfor, at imple-
menteringen af en energitjeneste 
sker i forbindelse med planlagte 
renoveringer, for derved at kun-
ne høste synergieffekter og fore-
tage energioptimeringen som en 
del af den planlagte bygningsoptimering (Canada Mortage and Housing Coorporation 1997a). 
 
4.3.3 Barrierer 
Nordamerikanske undersøgelser peger på en række barrierer, der står i vejen for udviklingen af 
markedet for energitjenester. For markedet som helhed er barriererne bl.a. (Vine 2003: 6ff):  
 
Finansiering. Begrænset adgang til kapital i form af enten villig lånekapital eller egenkapital hos 
kunde eller ESCO gør finansieringen dyr. Vanskeligt for nyetablerede ESCOs at tilvejebringe 
finansiering. 
 
Vidensniveau. Kunder, leverandører, ingeniørselskaber og finansieringsinstitutioner er ubekendte 
med såvel ydelseskontrakter som med mulighederne for at realisere energibesparelser og de 
økonomiske perspektiver for dette. Desuden har energieffektivitet lav prioritet for de potentielle 
kunder. 
 
Erfaring. Der er kun begrænsede erfaringer med formulering og forhandling af ydelseskontrakter 
fra såvel den finansielle sektors side som fra potentielle kunder og virksomheders side. 
 
Teknologi. Der kan være mangel på teknologi, som er økonomisk attraktivt, og som passer til de 
konkrete tiltag, der ønskes foretaget. Især har det vist sig vanskeligt at skaffe det fornødne udstyr 
til at foretage målinger af besparelserne. 
 
Administration. Der kan være høje transaktionsomkostninger forbundet med at identificere, ind-
købe, installere, drive og vedligeholde energieffektivt udstyr. Det kan desuden være ressource-
krævende at forhandle vilkårene i en ydelseskontrakt på plads. 
 
Figur 4.7: Markedssegmenter for ESCOs (Frit efter Goldman et al. 2000: 5) 
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Energipriser. Er prisen på energi lav, udhuler det de økonomiske fordele ved de gennemførte 
energibesparelser. 
 
Risikoantagelse. Der kan både være usikkerhed omkring niveauet af de lovede besparelser 
såvel som troværdigheden af de selskaber, der skal levere energitjenesterne. Frygt for de 
økonomiske konsekvenser ved et fejlslagent projekt stiller krav om små projekter med korte 
tilbagebetalingstider. Desuden kan der være usikkerhed omkring pålideligheden af de 
teknologier, der skal installeres i bygningen. 
 
Specifikt for markedet for energitjenester til boliger vurderes følgende barrierer desuden at være 
gældende (Canada Mortage and Housing Coorporation 1997a og 1997b): 
 
Kontrol. Manglende muligheder for at styre energiforbruget hos forbrugerne kan reducere effek-
tiviteten af de gennemførte energibesparende tiltag. 
 
Gennemsigtighed. Komplekse og uigennemskuelige beslutningsprocesser under forskellige ejer-
forhold. 
 
Omkostningsdækning. Begrænsninger i mulighederne for at gennemføre huslejestigninger til at 
dække investeringerne. 
 
Volumen. Har projekterne ikke et vist omfang, kan det være vanskeligt at få dækket transakti-
onsomkostningerne forbundet med energitjenesten.  
 
Kortlægningen og monitoreringen af energiforbruget i mindre bygninger har vist sig at være en 
barriere for energitjenester. Dette peger på, at de løbende lønomkostninger udgør en ufor-
holdsmæssig stor del af omkostningerne ved en energitjeneste. 
 
I EU er omkring 11 % af de analyserede ESCOs villige til at involvere sig i projekter, hvor kunderne 
har en energiregning på mindre end 10.000 euro pr. år. Ca. 29 % kræver at kundernes energi-
regning er på mellem 10.000 og 50.000 euro, mens godt 33 % kræver, at kundernes energireg-
ning er på mellem 50.000 og 100.000 Euro. Ca. 27 % af ESCOs vil kun involvere sig i projekter, der 
er større end 100.000 euro. Kun ca. 14 % af ESCOS vil involverer sig i energitjenesteprojekter med 
kontraktperioder på mindre end fem år, mens over 60 % forlanger kontraktperioder på mellem 5 
og 15 år. 22 % forlanger kontrakter på mere end 15 år. Guaranteed savings og shared savings er 
langt de mest udbredte kontraktformer, og mere end 90 % af kontrakterne involverer tredjeparts 
finansiering (Rezessy 2005: 6). 
 
4.3.4 Elementer i et energitjenesteprojekt til boliger 
Et typisk energitjenesteprojekt til boliger indeholder en række elementer (Canada Mortage and 
Housing Coorporation 1997b): 
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Aftaleindgåelse  
Processen omkring aftaleindgåelsen kan være langvarig og kompleks og skal sikre, at ejeren af 
bygningen indgår aftale med virksomheder, der er kvalificerede til at levere energitjenester. I 
Canada er størstedelen af ESCOs organiseret i en brancheforening, der fungerer som akkredite-
ringsorgan og derved sikrer, at medlemmerne kan overholde de tekniske og finansielle forpligti-
gelser. Det ideelle forløb omkring aftaleindgåelsen kan bestå af: 1: Opfordring til relevante virk-
somheder om at tilkendegive interesse for at indgå aftale om energitjenesten. 2: Indhentning af 
tilbud fra tre interesserede virksomheder. 3: Udvælgelse af det bedste tilbud og indgåelse af 
aftale om energitjenesten. 
 
Opstart af energitjenesten  
Dette punkt indebærer bl.a. beregning af energiforbruget i basisåret, identifikation af finansie-
ringsmuligheder, tilrettelæggelse af handlingsplan for implementeringen samt forberedelse af 
en konceptrapport, der beskriver de forskellige tiltag samt økonomien bag disse. På baggrund 
af konceptrapporten udvælges og implementeres de forskellige forbedringer, der ønskes gen-
nemført. De forskellige tiltag bør udvælges på baggrund af en vurdering af kapitalomkostnin-
gerne, driftsomkostningerne, komfort, drift og vedligeholdelse. Endeligt bør det sikres, at de fore-
slåede tiltag kan gennemføres under hensyntagen til bygningskonstruktionen. 
 
Monitorering 
For at kunne beregne energiforbruget og omkostningsbesparelsen, monitoreres energiforbruget 
og sammenlignes med det beregnede energiforbrug i basisåret. 
 
Finansiering 
First-out variationen af shared savings er den mest anvendte finansieringsform til boliger, men 
også guaranteed savings anvendes. 
 
Uddannelse  
Det bliver betragtet som en vigtig del af en ESCOs opgave at sikre, at personalet omkring byg-
ningen er i stand til at betjene de forskellige installationer, ligesom uddannelse af beboere eller 
ansatte omkring bygningen skal sikre, at installationerne også kan fungere, når kontrakten med 
ESCOen ophører. Alle former for dokumentation og manualer vedrørende installationerne skal 
være tilgængelige for bygningsejeren. 
 
4.3.5 Danske erfaringer med energitjenester 
De danske erfaringer med energitjenester er i forhold til udlandet meget begrænsede, og så 
vidt vides er der endnu ikke udviklet energitjenester til boliger. Enkelte energiforsyningsselskaber 
arbejder med energitjenester til offentlige bygninger, såsom skoler, hvor de optimerer installatio-
ner som f.eks. belysning. Der findes også nogle få eksempler på virksomheder, både energiforsy-
ningsselskaber og udstyrsleverandører, der leverer energitjenester til industriområdet:  
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Danfoss Solutions er et datterselskab af Danfoss beliggende i Kolding, Selskabet blev etableret i 
2001 og har målrettet deres energitjeneste mod fødevare- og bryggerivirksomheder. Danfoss 
Solutions arbejder primært inden for reduktion af forbrug af vand, energi og varme og markeds-
fører sig med garanterede besparelser på 10-15 % med en tilbagebetalingstider på under to år.  
 
Københavns Energi har sammen med Teknologisk Institut, Birch og Krogboe og Trykluftcentret 
udviklet en energitjeneste med fokus på optimering af virksomheders trykluftanlæg. Tjenesten 
kombinerer traditionel service på trykluftanlæg med energioptimering og indebærer, at kunden 
sælger sine kompressorer til ESCOen, der herefter erstatter dem med mere energieffektive mo-
deller. Kernen i konceptet er ikke en økonomisk besparelse for kunden, men derimod en mere 
pålidelig levering af trykluft (Andersen 2006). Konceptet minder om det, der kendes fra kopima-
skiner, hvor der betales for antal kopier og ikke for selve kopimaskinen. 
 
4.4 Organisering af ESCOs med udgangspunkt i PSS 
Et samarbejde omkring energitjenester til boliger kan i omfang gå fra at være simpelt, med en 
enkelt aktør, der styrer de øvrige elementer, til et mere kompliceret samarbejde imellem en ræk-
ke virksomheder om udviklingen af energitjenesten. En række udenlandske erfaringer med 
energitjenester er blevet gennemgået tidligere i kapitlet, hvor tre former for ESCOs blev beskre-
vet. I en dansk kontekst svarer disse til hhv. uafhængige konsulentvirksomheder, udstyrsleveran-
dører og energiforsyningsselskaber. Endvidere er produkt-service systemer blevet gennemgået 
med udgangspunkt i en service knyttet til tøjvask. Hvor udgangspunktet der var en række virk-
somheder, der samarbejdede omkring fremstillingen af rent tøj, samarbejdes der i dette tilfælde 
om en energitjeneste. Hvor energiforbruget i forbindelse med rent tøj primært knytter sig til et 
produkt – vaskemaskinen – knytter energiforbruget i en bygning sig til en række produkter lige fra 
varmt vand og rumopvarmning over ventilation til forskellige elektriske installationer.  
 
Hvis energiforbruget i bygningen skal reduceres, kan der anlægges et overordnet syn, hvor be-
sparelsespotentialerne i de enkelte komponenter betragtes og herefter optimeres enkeltvis, eller 
der kan anlægges en mere holistisk tilgang, hvor energiforbruget i de forskellige komponenter 
spiller sammen, og et større reduktionspotentiale kan realiseres. Ved at indtænke bygningens 
energiforbrug i det samlede energisystem kan der realiseres yderligere CO2-besparelser, først og 
fremmest ved at det bliver muligt i højere grad, end det er tilfældet i dag, at tilpasse bygningen 
til energisystemet. Dermed bliver det muligt at indpasse en større mængde vedvarende energi 
energisystemet, som det antages i Regeringens ”Energistrategi 2025”.  
 
Afhængig af hvordan ESCOen organiseres vil der kunne realiseres forskellige niveauer af disse 
energibesparelser.  
 
4.4.1 Simpel organisering af ESCOs 
Den simpleste form for ESCO består af en enkelt aktør, eksempelvis en uafhængig konsulentvirk-
somhed. Energitjenesten er for konsulenten en måde at sælge sin viden om energibesparende 
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foranstaltninger og kan på den måde betragtes som en forædling af produktet. Konsulenten vil 
stå for kontakten til kunden og sørge for at implementere den energibesparende teknologi, som 
energitjenesten er bygget op omkring. Den primære energioptimering af bygningen består i, at 
konsulenten i høj grad fokuserer på at sikre, at det er de mest energieffektive (omkostningseffek-
tive) komponenter, der bliver installeret, og at de involverede håndværkere har de fornødne 
kvalifikationer til at foretage installationen. Endeligt sikrer konsulenten, at kvaliteten af installatio-
nen er som aftalt. Når de energibesparende tiltag er gennemført, vil konsulenten stå for monito-
reringen af bygningen for derved at sikre, at energiforbruget ikke stiger f.eks. som følge af mislig-
holdelse.  
 
Denne udgave af en energitjeneste adskiller sig ikke radikalt fra forbedringer af bygningens 
energimæssige ydeevne, som kunden selv kunne forestå. Det helt centrale element i denne 
form for ESCO er adgangen til finansiering. Finansieringen af energitjenesten gør besparelsestil-
tag, som en bygningsejer ikke nødvendigvis ville gennemføres som almindelig optimering af sin 
bygning, interessante. En barriere for traditionelle energibesparende foranstaltninger kan f.eks. 
være, at forbrugeren synes, investeringen er for høj, eller at tilbagebetalingstiderne er for lange. 
En ESCO har mulighed for at finansiere disse besparelser imod en lang kontraktperiode. Anven-
delsen af ESCOs gør det dermed muligt at gennemføre mere gennemgribende renoveringer, 
end hvis boligejeren selv skulle stå for forbedringerne.  
 
Et energiforsyningsselskab eller en og udstyrsleverandører kan på samme måde som konsulent-
virksomheder danne en ESCO og tilbyde sine kunder en energitjeneste. Incitamentet for energi-
selskabet kan, initieret af det liberaliserede energimarked og krav om energibesparelser, være 
at fastholde kunder og omsætning. En energitjeneste er netop en forædling af produktet ener-
gi, og en mindre efterspørgsel efter energi som en følge af et lavere energiforbrug hos kunderne 
kan modsvares af en højere fortjeneste på energitjenester i stedet. Udstyrsleverandøren kan væ-
re motiveret af udsigten til at øge salget af sin energibesparende teknologi ved at tilbyde finan-
siering i form af en energitjeneste 
 
Energiselskabet og udstyrsleverandøren skal på samme måde som konsulenten sammensætte 
energitjenesten ved at vælge de mest omkostningseffektive komponenter og sikre sig, at de 
involverede håndværkere udfører arbejdet efter forskrifterne.  
 
4.4.2 Udvidet organisering af ESCOs 
En mere kompliceret form for energitjeneste kan leveres af en række udstyrsleverandører, der 
danner et konsortium, eventuelt med deltagelse af entreprenørvirksomheder. Udstyrsleverandø-
rernes incitament til at indgå i et konsortium omkring salg af energitjenester er, at de derved kan 
fremme salget af deres egne produkter. I fællesskab skal medlemmerne af konsortiet sammen 
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 sætte deres bud på et koncept for energitjenester, hvor de har 
sammensat de pågældende konsortiedeltageres produkter, så 
de samlet leverer de største energibesparelser. Dette er i princip-
pet et samarbejde, der i omfang ikke adskiller sig stort fra det, en 
uafhængig konsulent vil kunne tilbyde. Et konsortium af udstyrsle-
verandører har imidlertid en oplagt mulighed for at udvikle nye 
produkter og systemer, hvor et samspil mellem de forskellige tek-
nologier bliver gjort muligt. En teknologi, der kan vise sig at være 
en vigtig brik i dette, er udviklingen af CTS-systemer, der både 
gør det muligt at kontrollere energiforbruget i bygningen og sam-
tidig gør det muligt at tilpasse en del af energiforbruget til varia-
tionerne i energipriserne.  
 
Dermed kan et ESCOen blive i stand til at levere nogle systemoptimeringer, som boligejeren ikke 
selv vil være i stand til at realisere.  
 
4.4.3 ESCOs organiseret som et fuldt produkt-service system 
Under de simple og udvidede organisationsformer er det som skitseret muligt at tilbyde energi-
tjenester, som enten fungerer som katalysatorer for energibesparelser eller som i tilgift vil bidrage 
til udviklingen af nye teknologier eller systemer, der gør det muligt at realisere større besparelser, 
end det vil være muligt med en almindelig besparelsestilgang. Optimeringen er dermed fokuse-
ret på det enkelte system i bygningen, men ved at indarbejde en multisystembetragtning, kan 
der realiseres større besparelsespotentialer. 
 
En energitjeneste til boliger består i sin grundlæggende form af et system af ydelser snævert 
knyttet til behovet for en komforttemperatur, lys og drift af apparater i den enkelte bolig, og 
elementerne i energitjenesten er derfor primært knyttet til mulighederne for at reducere energi-
forbruget forbundet med at opfylde de konkrete kundebehov. Energitjenesten kan imidlertid 
bestå af en række parallelle systemer, hvori de enkelte aktører med deres kompetencer og ind-
flydelse muliggør en række synergieffekter. Omfanget af samarbejdet og karakteren af de for-
skellige aktører kan være forskelligt fra ESCO-samarbejde til ESCO-samarbejde. Princippet er 
dog, at de enkelte aktører under hensyntagen til de øvrige systemer optimerer inden for deres 
eget system. Vælger et energiselskab, f.eks. at indgå i et konsortium sammen med andre virk-
somheder omkring salget af en energitjeneste, kan energiselskabet påvirke udviklingen af nye 
teknologier, der forbedre det samlede energisystem.  
 
 
Figur 4.8: (Frit efter UNEP 2000: 6) 
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Figur 4.9: En energitjeneste bestående en af række parallelle systemer (Frit efter UNEP 2000: 7) 
 
Det fulde produkt-service system kunne eksempelvis opstå ved, at et energiselskab, der både 
har forsyning og produktion samarbejder med et konsortium af materiale- og udstyrsleverandø-
rer samt entreprenørselskaber, og en rådgivende konsulentvirksomhed. I det følgende beskrives 
de enkelte systemer (aktører) og deres interaktion med de andre systemer (aktører)  
 
Systemet bestående af materiale- og udstyrsleverandører samt entreprenørselskaber er som i 
det simple samarbejde omkring ESCOs snævert knyttet til den konkrete energioptimering af 
bygningen. Dels skal de forskellige materiale- og udstyrsleverandører i fællesskab udvikle produk-
ter, der supplerer hinanden optimalt og mindsker energiforbruget, og byggematerialerne skal 
udformes, så faren for fejl og mangler i det færdige byggeri mindskes mest muligt. Dels skal sy-
stemet optimeres, så de anvendte løsninger er tilpasset de øvrige systemer. I forhold til energisel-
skabet kan det f.eks. dreje sig om at anvende teknologier, der muliggør et fleksibelt energifor-
brug eller teknologier, der gør det muligt i perioder at levere energi til energisystemet. I forhold til 
konsulenterne kan det f.eks. være en højere grad af integration af kundernes ønsker og behov. 
 
Systemet bestående af energiselskabet har en væsentlig rolle i at nedbringe CO2-udledningen. 
På den ene side skal energiselskabet være i stand til at levere et ændret energimix som følge af 
det ændrede forhold mellem forbruget af el og varme, og på den anden side kan energisel-
skabet udnytte muligheden for at anvende fleksibelt energiforbrug eller energiproduktion hos 
kunderne. Efterhånden som energiselskaberne udbygger med vindkraft, vil der blive et voksen-
de behov for en styring af forbrugssiden til at afhjælpe variationen i vindenergiproduktionen, og 
ESCOs kan dermed være en del af løsningen for at indpasse vindkraft i energisystemet. Med 
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andre ord skal energiselskabet udnytte, at ESCOen muliggør et både lavere og mere fleksibelt 
energiforbrug, til at sikre en optimal effektivitet i produktionen af energi med deraf følgende 
lavere energiforbrug og mindsket emission fra kraftværker.  
 
Systemet bestående af rådgivere har en stor del af kontakten til kunderne og kendskab til byg-
ningerne, f.eks. igennem energimærkningsordningerne. Ved at indgå i et samarbejde med bå-
de udstyrsleverandører og energiselskaber, er de i stand til at leverer en præcis rådgivning, der 
nøjagtig angiver hvilke teknologiske muligheder der passer både til kundens behov, men også til 
det samlede energisystem.  
 
4.5 Delkonklusion 
I modsætning til traditionel forsyning med energi, er udgangspunktet for en energitjeneste ikke 
salget af et bestemt produkt som f.eks. varme, energibesparende og energiforbrugende tekno-
logier, men i stedet opfyldelsen af et bestemt behov som f.eks. en bestemt komforttemperatur, 
belysning og drift af apparater. Den virksomhed, som sælger energitjenester, en Energy Service 
Company (ESCO), gør op med den traditionelle kunde-leverandørrelation, idet varen er en ser-
vice, der består af en kombination af produkter og services, som tilsammen opfylder kundens 
behov. ESCOens fortjeneste er baseret på at kunne opfylde kundens behov med færrest mulige 
ressourcer og har dermed et stærkt incitament til at gennemføre energibesparelser.  
 
Der findes grundlæggende to kontraktformer, som binder kunden og ESCOen sammen; guaran-
teed savings og shared savings. Ved guaranteed savings garanterer ESCOen kunden en be-
stemt energibesparelse, men det er kunden, der optager lån til implementering af de energibe-
sparende teknologier. Hvis projektet ikke lever op til aftalen, må ESCOen betale differencen. 
Under en Shared savings kontrakt er den ESCOen, der finansierer projektet og ejer de teknologi-
er der anvendes i kontraktperioden. ESCOen får under begge kontraktformer en procentandel 
af energibesparelsen til at dække sine investeringsomkostninger og fortjeneste. Begge kontrakt-
former er tidsbegrænsede, og kunden overtager ansvaret/ejerskab for installationerne ved kon-
traktens udløb.  
 
Erfaringer fra udlandet har vist, at ESCOs primært henvender sig til industrien og den offentlige 
sektor og har begrænsede aktiviteter inden for boligområdet. Dette kan skyldes komplekse og 
uigennemskuelige beslutningsprocesser under de forskellige ejerforhold i boliger, manglende 
muligheder for at styre forbrugsmønstret og manglende volumen i den enkelte bygning. De ste-
der hvor ESCOs har været aktive på boligområdet er højhuslejligheder, samt almindeligt etage-
byggeri inden for det sociale boligbyggeri. Disse bygningstyper er kendetegnet ved et stort 
bygningsvolumen med et stort energiforbrug til følge, hvilket giver mulighed for stordriftsfordele 
og en daglig monitorering af energiforbruget. Desuden har det sociale boligbyggeri et vedlige-
holdelsesefterslæb, og energitjenester kan derfor med fordel opstartes i forbindelse med plan-
lagte renoveringer på bygningen for at mindske udgifterne til implementeringen. 
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Energitjenester kan bidrage til at reducere energiforbruget i boliger og CO2-udledningen relate-
ret til denne på tre måder. I den simpleste kan ESCOen fremme investeringer i forbedringer, som 
den enkelte boligejer måske ikke ville være interesseret i at gennemføre pga. for høje omkost-
ninger eller for lange tilbagebetalingstider. I en mere udbygget udgave af en energitjeneste kan 
virksomhederne, der samarbejder om at levere energitjenesten, udvikle komponenter i fælles-
skab, der gør det muligt at realisere synergieffekter, som en almindelig energirenovering ikke vil 
kunne realisere. I sin mest udbyggede form kan energitjenesten udvikles, så det bliver muligt at 
tilpasse bygningens energiforbrug til energisystemet. 
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5. Målgruppe 
I dette kapitel vurderes fordele og ulemper for energitjenester ved de tre mest udbredte bolig-
former; private ejerboliger, almennyttige boliger og private andelsboliger. De udenlandske erfa-
ringer skildret i kapitel 4 viste, at almennyttige boliger med renoveringsbehov er primær mål-
gruppe for ESCOs, der tilbyder energitjenester til boliger. Derfor undersøges beslutningsprocesser 
og muligheden for at kombinere energitjenester med renoveringer mere indgående i forhold til 
dette segment.  
 
5.1 Ejerboliger 
I 2005 var der i Danmark ca. 1,3 mio. ejerboliger fordelt på godt 300.000 ejerlejligheder og 1 mio. 
parcelhuse. Dertil kommer ca. 250.000 ejerboliger i andre ejendomstyper så som landejendom-
me, rækkehuse, kædehuse og dobbelthuse (Danmarks statistik 2006). Alt i alt er der dermed 
mere end 1,5 mio. ejerboliger i Danmark, hvilket gør kategorien til den mest udbredte boligform. 
Et begrænset udsnit af ejerboligerne anvendes til udlejning, men de fleste boliger bebos af ejer-
ne selv.  
 
Gruppen af boligejere kan kendetegnes som meget uhomogen, idet der bl.a. er stor forskel på 
de enkelte husstandes økonomi og villighed til at forbedre boligen. Mest udtalt er forskellen mel-
lem førstegangskøbere og etablerede boligejere i de større byer, hvor førstegangskøberen ofte 
vil have udnyttet sin låneramme fuldt ud og derfor, i modsætning til de etablerede boligejere, 
ikke vil være i stand til selv at finansiere boligforbedringer. Omvendt har boligejere, der har væ-
ret på boligmarkedet i en årrække, typisk meget gode muligheder for at få finansieret energire-
ducerende tiltag pga. friværdi i boligen som følge af prisstigninger på boligen. 
 
I modsætning til andelshavere og lejere i almennyttige boligselskaber, får boligejerne fuldt ud-
bytte af investeringer foretaget i energireducerende tiltag i boligen, først og fremmest i kraft af 
en højere ejendomsværdiværdi, bedre komfort og lavere energiomkostninger. Der tilbydes i dag 
ikke særskilte lån til energiforbedringer af boligen. Finansieringen af omkostningseffektive, energi-
reducerende tiltag burde imidlertid ikke være noget problem at tilvejebringe, hvis der fokuseres 
på investeringer i energireduktioner med tilbagebetalingstider, der er kortere end løbetiden på 
traditionelle boliglån. Det kræver imidlertid, at finansieringsinstitutionerne bliver opmærksomme 
på potentialerne (Bruun 2006). 
 
Alle ejerboliger skal i forbindelse med et ejerskifte have foretaget en energimærkning, der bl.a. 
giver anbefalinger til forskellige tiltag, som omkostningseffektivt kan reducere energiforbruget i 
bygningen. Det er lettest at gennemføre energioptimeringer netop i forbindelse med ejerskifter, 
da energimærkningen da vil være helt opdateret, og da ejerskiftet ofte vil kunne tilrettelægges 
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således, at den nye boligejer først flytter ind, i det øjeblik bygningen er renoveret (Bruun 2006). 
Det har hidtil vist sig vanskeligt at få boligejere til at interessere sig for at foretage energioptime-
ringer af deres bolig. Problemet er, at der ikke er prestige i skjulte forbedringer som f.eks. energi-
besparelser, og at folk hellere vil låne til synlige forbedringer som f.eks. nyt køkken eller bad. Op-
gaven er at få folk til at indse, at de ved at investere i et lavere energiforbrug på længere sigt 
får et større økonomisk råderum (Bruun 2006). Energiforbruget i den enkelte bygning har desu-
den en begrænset størrelse, hvorfor besparelsespotentialet pr. enhed er lavt. 
 
Generelt er der stor variation over de enkelte boligtyper, hvilket vanskeliggør udviklingen af stan-
dardkoncepter for energirenovering. Enkelte typehusproducenter har imidlertid haft succes med 
at masseopføre mange ensartede parcelhuse. En enkelt typehusproducent har således opført 
ca. 12.000 stort set identiske parcelhuse på Fyn og i Trekantsområdet, og andre steder i landet er 
der lignende eksempler (Møller 2006). 
 
5.2 Private andelsboliger  
De private andelsboliger udgør ca. 7 % af alle boliger i Danmark og tæller ca. 184.000 boliger, 
hvoraf godt 138.000 er lejligheder og 38.000 række-, kæde- eller dobbelthuse. Private andelsbo-
ligforeninger ejer desuden ca. 7.000 parcelhuse (Danmarks statistik 2006). Med ca. 107.000 af de 
private andelsboliger beliggende i Københavns eller Frederiksberg kommuner, er de private an-
delsboliger først og fremmest et københavnsk fænomen. Et af kendetegnene ved private an-
delsboligforeninger er, at boligerne ejes på andelsbasis, og den enkelte beboer ikke ejer sin 
egen bolig, men ejer en andel i foreningen med brugsret til en af foreningens boliger. 
 
Private andelsboliger er reguleret af regler i loven om andelsboligforeninger og andre boligfæl-
lesskaber, der bl.a. indeholder en række ufravigelige regler om stiftelse, værdifastsættelse og 
overdragelse af andele. Herudover har de enkelte andelsboligforeninger i vid udstrækning an-
svaret for selv at udforme regler og vedtægter for foreningen. Øverste organ i en andelsbolig-
forening er generalforsamlingen, der i princippet træffer alle beslutninger. Alle andelshavere har 
stemmeret på generalforsamlingen, der afholdes en gang årligt. I praksis er der udpeget en be-
styrelse, der har det daglige ansvar inden for nogle fastlagte økonomiske rammer, hvorimod 
større beslutninger skal vedtages på generalforsamlingen. Et tiltag som en energitjeneste vil skul-
le besluttes på generalforsamlingen. Lidt afhængig af villigheden i den enkelte forening kan 
man indkalde til ekstraordinær generalforsamling med mindst to ugers varsel, hvilket de fleste 
andelsboligforeninger vedtægter giver mulighed for. Alle de indledende øvelser, så som scree-
ning af besparelsespotentiale, udarbejdelse af tilbud mv. vil bestyrelsen selv kunne sætte i gang 
(Larsen et al. 2006)  
 
Reglerne for energimærkning af andelsboliger er netop blevet skærpet, således at alle forenin-
ger over 1500 m2 nu skal energimærkes ved salg af andele. Fra 2007 kommer mærkningsordnin-
gen til at omfatte alle foreninger over 1000 m2, hvilket vil kunne give et øget fokus på energifor-
bruget i foreningerne. Det vurderes dog, at energibesparelser generelt ikke er højt prioriteret i 
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andelsboligforeningerne, og den hidtidige energiledelsesordning for store bygninger (ELO-
ordningen) ikke har været brugt i stor udstrækning af andelsboligforeningerne. Reglerne for 
energimærkningsordningen betyder imidlertid, at boligforeningerne skal have udarbejdet ener-
giplaner med konkrete forslag til energiforbedringer. En del andelsboligforeninger er dog så små, 
at de ikke bliver omfattet af reglerne om energimærkning (Larsen et al. 2006). 
 
Der er i princippet ikke noget, der forhindrer en aftale om energitjenester med en lang løbetid, 
selvom der i en boligforening kan være mange hensyn at tage. Der er f.eks. mange boligfor-
eninger, der for tiden får indlagt kabler til bredbånd, telefon og tv, hvor løbetiden på aftalen 
også kan strække sig over mange år. En fordel ved energitjenester vurderes at være, at forenin-
gerne slipper for at skulle stå for indkøb og vedligeholdelse, og at de får en garanteret fast pris. 
Det er noget, der vil blive vægtet højt i andelsboligbestyrelserne. Samtidig er det vigtigt, at man i 
bestyrelserne føler, at man kan stole på de virksomheder, man indgår aftaler med, og at det er 
klart aftalt, hvad der sker, hvis virksomheden holder op med at eksistere (Larsen et al. 2006). 
 
Det er oplagt, at gennemføre energimæssige opgraderinger af bygninger i forbindelse med 
andet renovationsarbejde, og Andelsboligforeningernes Fællesrepræsentation (ABL) vurderer, 
at der i København er et stort efterslæb på renoveringen af bygninger generelt. ABL afholder 
løbende kurser for foreninger, der ønsker at gennemføre renoveringsarbejde, og giver også 
energirådgivning til deres medlemmer. ABL anbefaler sine medlemmer at udarbejde vedlige-
holdelsesplaner for bygningen, for at de ikke får oparbejdet et stort efterslæb på vedligeholdel-
sessiden. Vedligeholdelsesplanerne skal hjælpe andelsboligforeningerne til at lægge midler til 
side til større renoveringer, men mange foreninger vælger at lade andelskronen stige mindre 
end ejendomsværdien, og på den måde have mulighed for at optage lån i friværdien. 
For lidt større renoveringsprojekter anbefales foreningerne typisk at få tilknyttet en teknisk rådgi-
ver, der dermed får et stort kendskab til den konkrete bygning. Skal markedet for energitjenester 
igangsættes inden for andelsboligområdet, kan det således være en god idé at kontakte disse 
rådgivere for at få en vurdering af, hvilke foreninger der står over for renoveringer (Larsen et al. 
2006).  
 
5.3 Almennyttige boliger 
I Danmark består den almennyttige boligsektor af ca. 510.000 boliger eller godt 20 % af alle boli-
ger. Heraf er godt 360.000 etageboliger, mens ca. 130.000 er række-, kæde- eller dobbelthuse. 
De resterende boliger er fortrinsvist fordelt mellem parcelhuse og kollegier (Danmarks statistik 
2006). Boligerne er organiseret i 8000 afdelinger fordelt på 700 boligselskaber.  
  
5.3.1 Organisation 
Der er en udpræget grad af beboerdemokrati i den almennyttige boligsektor. Øverste organ i 
boligorganisationerne er generalforsamlingen, som består af organisationsbestyrelsen og repræ-
sentanter fra de forskellige boligafdelinger. Generalforsamlingen varetager boligselskabets 
overordnede anliggender, såsom køb af ejendomme, byggepolitik og godkendelse af organisa-
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tionens og afdelingernes regnskaber. Generalforsamlingen udpeger desuden organisationsbe-
styrelsen, der er ansvarlig for den daglige administration, og som dermed har det økonomiske og 
juridiske ansvar for boligorganisationen og dens afdelinger. Drift, lejefastsættelse og udlejning er 
blandt organisationsbestyrelsens primære ansvarsområder, og der kan være udpeget en forret-
ningsfører til varetagelse af den daglige ledelse af organisationen (Boligselskabernes Landsfor-
ening 2000: 4). 
 
I hver boligafdeling vælges der årligt en bestyrelse, som varetager beboernes interesse over for 
boligselskabet, og som træffer beslutninger vedrørende afdelingens drift og vedligehold. Mindst 
en gang om året afholdes der afdelingsmøde i boligafdelingen, hvor bl.a. afdelingens drifts-
budget skal godkendes. Rammerne for drift og vedligeholdelse er fastlagt i de vedligeholdel-
sesplaner og langtidsbudgetter, som det er lovpligtigt at udarbejde. Beboerbestyrelsen i de loka-
le afdelinger har således forholdsvis stor indflydelse på energiforbruget, eftersom bestyrelsen 
inden for de beboergodkendte rammer kan træffe beslutninger, der har indflydelse på bygnin-
gens energieffektivitet, såsom indkøb af hårde hvidevarer, vaskeapparater til fælles vaskeri samt 
fælles varme og belysning (Gundelach & Kuehn 2000: 218). Større tiltag skal godkendes af be-
boerne på afdelingsmødet for at kunne blive gennemført. Beboerne er i den forbindelse sjæl-
dent villige til at acceptere huslejestigninger. Eksempelvis vurderer Boligselskabernes Landsfor-
ening, at når der normalt skal foretages beslutninger om at investeringer i energiforbedringer er 
tiltag med tilbagebetalingstider på mere end to år svære at implementere, mens man accepte-
rer tilbagebetalingstider på fem til 10 år, hvis de gennemføres i forbindelse med en renovering 
(Zetterström & Rasmussen 2006). 
 
Der er relativt stor forskel på hvilket engagement, de enkelte afdelingsbestyrelser lægger i deres 
foreninger. I enkelte store foreninger er der ansat deciderede miljømedarbejdere, der har til op-
gave at mindske afdelingens ressourceforbrug (Jahn 2006). Boligafdelingerne tænker dog langt 
fra altid energibevidst, eftersom energiforbrug blot er én blandt mange ting, som bestyrelsen 
skal tage stilling til. Ofte ses det, at boligselskabernes gode erfaringer med diverse energibespa-
rende tiltag ikke bliver gennemført i afdelingerne, enten fordi de ikke er i stand til det, eller fordi 
de ikke ønsker det (Gundelach & Kuehn 2000: 218) 
 
Et eksempel på nogle af disse problematikker er Grønt Diplom. Boligselskabernes Landsforening 
har i samarbejde med Dansk Center for Byøkologi udviklet et Grønt Diplom, som boligafdelinger, 
og nu også andelsboligforeninger og private udlejningsejendomme, kan lade sig certificere 
med. Boligorganisationerne kan blive certificeret, uanset om bygningen og organisationen i ud-
gangspunktet er miljøvenlig. Certificeringen kræver, at boligorganisationen sætter miljømål, la-
ver en handlingsplan, laver et grønt regnskab og inddrager og formidler resultaterne til beboere 
og ansatte (Grønt Diplom 2006). Det grønne diplom har haft begrænset succes, primært fordi 
det opleves som ressourcetungt at gennemføre. Det kræver ikke nødvendigvis mange penge, 
men det kræver arbejdskraft og engagement. Især engagementet kniber det med, eftersom 
miljøbevidstheden har været dalende i takt med, at der er kommet mindre og mindre fokus på 
miljøproblemer fra politisk hold (Zetterström & Rasmussen 2006).  
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I tabel 5.1 er aktører, som er væsentlige for energirelaterede beslutninger i den almennyttige 
sektor, vist.  
 
Aktører i afdelingen Øvrige aktører i boligorgani-
sation 
Eksterne aktører 
Varmemester/ 
ejendomsfunktionærer 
Rådgivere fra administratio-
nen 
Boligselskabernes Landsfor-
ening 
Formand Lokalinspektør Evt. ESCO 
Bestyrelse Forretningsfører Energimærknings- 
Konsulenter 
Udvalg Organisationsbestyrelsen Kommunen 
Beboere 
  
Tabel 5.1: Væsentlige aktører i forbindelse med energirelaterede beslutninger i den almennyttige sektor. (Frit efter Ram-
bøll 2002:13) 
 
Tendensen er, at arbejdet for afdelingsbestyrelsen bliver mere og mere komplekst. Det betyder, 
at bestyrelsen har brug for en højere grad af specialisering og professionalisering end hidtil. Der-
for får eksterne aktører også stadig større betydning for energirelaterede beslutninger. Samtidig 
med at kravene til bestyrelsen vokser, er yngre menneskers interesse for beboerdemokratiet da-
lende. Det betyder reelt set, at flere og flere boligafdelinger bevæger sig hen mod en mini-
mumsorganisation, hvor det er den professionelle forvaltning, rådgivere fra boligselskabet og 
eksterne aktører, der kommer med visioner og input (Rambøll 2002: 15). Man kan se energitjene-
ster som en mulighed for at mindske arbejdsbyrden i bestyrelsen, så den så at sige udliciterer 
den del af sit ansvar. 
 
5.3.2 Energitjenester 
Som idé er energitjenester nyskabende for den almene boligsektor. Det har hidtil været usæd-
vanligt at outsource funktioner i den almennyttige sektor, herunder også en mulig fremtidig ge-
vinst. Det hænger sammen med, at boligselskaberne er underlagt kommunalt tilsyn og dermed 
altid skal søge de mest rationelle løsninger. Der er strenge krav om, at alt, hvad der bliver lavet, 
skal være kost-ægte, og at huslejen skal være i balance med det, der fremgår af budgetterne. 
De almene byggerier er non-profit, hvilket ikke forhindrer en entreprenør i at tjene på byggeriet, 
men enhver entreprenør er jo i konkurrence, hvilket giver mulighed for at vælge de billigste til-
bud. Princippet med at udlicitere et område og så aftale, at man deler besparelsen, kan der 
være fremtid i, men det er meget grænseoverskridende, i forhold til hvordan det bliver gjort i 
dag. Umiddelbart er der ikke noget problem i at indføre energitjenester og dermed acceptere 
en energiregning, der reelt er højere end den forbrugte mængde energi berettiger til, så længe 
regningen er lavere, end den var i udgangspunktet. Mange af de investeringer, der er foretaget 
i den almennyttige sektor gennem de senere år, er gennemført på baggrund af nogle bereg-
ninger, der har vist sig ikke at holde stik. Derfor er der nogle perspektiver i, at man kan dele både 
risiko og gevinst. Det er altså vejen frem at forsøge at finde nogle projekter, som kan bære (Zet-
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terström & Rasmussen 2006). Energitjenesteprojekter kan være en måde at overvinde beboernes 
modvilje mod energiforbedringstiltag med lange tilbagebetalingstider, eftersom finansieringsme-
toden gør, at beboerne får en omkostningsbesparelse med det samme. Sådanne fordele kunne 
eventuelt eftervises gennem demonstrationsprojekter i første omgang.  
 
Normalt hidrører energiplanlægningen kun fællesarealer. Boligselskabet 3B har forsøgt at inklu-
dere lejlighederne i en kortlægning af en afdelings energiforbrug, men det viste sig vanskeligt at 
få lov til at undersøge forholdene bag folks hoveddør. Boligselskabet AKB har til gengæld haft 
succes med at sætte solceller op på beboernes altaner, hvorefter den enkelte lejlighed er ble-
vet tildelt en måler, der viser hvor meget el der produceres, forbruges og sælges til fællesskabet. 
Denne type synlige tiltag gør forbrugerne meget interesseret i energiforbruget. Derfor er det og-
så vigtigt at overveje, hvordan en energitjeneste skal sælges til beboerne. Erfaringer fra eksem-
pelvis renoveringssager har vist, at selv meget gode projekter er blevet underkendt af beboerne, 
hvis de ikke har følt sig tilstrækkeligt involveret og orienteret undervejs (Zetterström & Rasmussen 
2006). 
 
5.3.3 Renoveringer 
Energitjenester kombineret med renoveringer, der alligevel skal foretages kan være en måde at 
billiggøre en række af de elementer som energitjenesten består af. Samtidig kan villigheden til 
at accepterer forandringer være større, hvis der alligevel skal renoveres. De udenlandske erfa-
ringer beskrevet i kapitel 4 pegede på, at en af fordelene ved den almennyttige sektor netop 
var boligernes dårlige stand og høje renoveringsbehov. I Danmark kan det almennyttige bygge-
ris tilstand ikke generelt karakteriseres som dårligt, men bygningernes stand varierer meget fra 
boligafdeling til boligafdeling. Der har været foretaget en del renoveringer af byggeriet i den 
almene sektor, ofte initieret af betydelige byggeskader på montagebyggeriet fra 60’erne og 
70’erne. Støtte til udbedring af byggeskader blev givet gennem det daværende Boligministeri-
um. I løbet af 80’erne blev det erkendt, at der i nogle afdelinger var behov for en mere samlet 
indsats for at forbedre bl.a. socialt belastede områder. Derfor blev der fra midten af 80’erne 
åbnet op for støtte til områdeforbedrende tiltag, såsom renovering af udearealer og forbedring 
af beboerfaciliteter. Endvidere blev der i 1986 oprettet en byggefond under Boligministeriet, der 
skulle finansiere udbedringer af byggeskader på fremtidigt byggeri (Boligministeriet 1997: 14).  
 
I 1991 besluttede Folketinget, at Landsbyggefonden skulle overtage administrationen fra Bolig-
ministeriet og yde støtte til udbedring af byggeskader, miljøforbedringer og ombygning af lejlig-
heder. Derved kom der fra 1991 større fokus på andre tiltag end udbedring af egentlige bygge-
skader. Landbyggefondens midler stammer fra bidrag, som de almennyttige boligselskaber har 
indbetalt siden 1980. Boligafdelinger har fortrinsret eller trækningsret til tilskud på op til 60 % af 
det beløb, som boligselskabet har indbetalt (75 % af bidrag indbetalt før 1997) (Boligministeriet 
1997: 14). 
 
I løbet af en 20-årig periode fra starten af 1980’erne er der blevet investeret ca. 17,1 mia. kr. eller 
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1.800 kr. årligt pr. almen bolig til udbedring byggeskader og ca. 24 mia. kr. eller 2.500 kr. pr. al-
men bolig til forskellige forbedringer, finansieret hovedsagligt gennem trækningsretten i Lands-
byggefonden samt i mindre grad af Boligministeriet. Medregnes de investeringer, som boligafde-
lingerne selv har foretaget, anslås det, at der har været investeret i størrelsesordenen 5-6.000 kr. 
årligt pr. almennyttig bolig. Til sammenligning investeres der årligt ca. 14.500 kr. i en gennemsnit-
lig ejerbolig (Landsbyggefonden 2001: 15). Selvom tallene kan tyde på en meget stor forskel i 
bygningernes tilstand, skal der dog tages højde for, at pengene anvendes forskelligt i den alme-
ne og private sektor. I ejerlejlighedsforeninger, prioriteres indvendige tiltag som udskiftning af 
køkkener mv. højere end fælles udgifter, som eksempelvis udskiftning af tag. I den almennyttige 
sektor er det, derimod især den indvendige modernisering, der mangler (Zetterström og Rasmus-
sen 2006). 
 
Ifølge Landsbyggefonden er der et stort renoveringsarbejde forude, hvis de almennyttige boliger 
i fremtiden skal være konkurrencedygtige med andre boformer. I en undersøgelse foretaget i 
2001 anslår Landsbyggefonden renoveringsbehovet de kommende 20 år. Landsbyggefonden 
opererer med tre scenarier for udviklingen i de kommende år. Et minimumscenarium (A), et mel-
lemscenarium (B) og et stort scenarium (C). Minimumsscenariet opererer med, at de mest nød-
vendige renoveringer foretages, hvor man dog må regne med, at den almene sektor som hel-
hed taber terræn i forhold til andre boformer. I scenarie B vil den almene sektor være konkur-
rencedygtig med andre mindre boligtyper, og i scenarie C vil de almene boliger kunne konkur-
rere om boligefterspørgere som børnefamilie og ”unge ældre”, der i dag typisk efterspørger 
andre boformer. I tabel 5.2 vises det samlede investeringsbehov i den almene sektor i et 20-årigt 
perspektiv, fordelt på bygningstyper og tidsperioder: 
 
Investeringsbehov over 20 år 
Mia kr.  Scenarie A Scenarie B Scenarie C 
Alle boliger før 1945 4,2 11,0 16,4 
Etageboliger 1945-59 10,1 19,8 23,4 
Rækkehuse 1945-59 1,7 3,5 6,0 
Etageboliger 1960-74 21,5 46,6 56,7 
Tæt/lave boliger 1960-74 3,3 7,1 8,1 
Etageboliger1975-2000 4,4 8,4 11,1 
Tæt/lave boliger 1975-2000 3,7 6,1 7,2 
I alt 49,0 102,5 135,0 
Tabel 5.2: Investeringsbehovet i danske boliger over 20 år (Landsbyggefonden 2001: 11) 
 
Af tabel 5.2 fremgår det, at renoveringsbehovet samlet set er størst i etageboliger fra perioden 
1945-59 og 1960-74. Da der er betydelige forskelle på bygningsmassens størrelse for de forskellige 
bygningstyper, er det givtigt at vise investeringsbehovet pr. bolig i den samme 20-årige periode. 
Dette er opgjort i tabel 5.3.  
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Investeringsbehov årligt pr. bolig. 
Kr.  Scenarie A Scenarie B Scenarie C 
Alle boliger før 1945 4.638 12.048 17.897 
Etageboliger 1945-59 5.552 10.863 16.141 
Rækkehuse 1945-59 4.373 8.890 15.303 
Etageboliger 1960-74 7.960 17.299 21.041 
Tæt/lave boliger 1960-74 7.401 15.906 18.197 
Etageboliger 1975-2000 2.661 5.061 6.740 
Tæt/lave boliger 1975-2000 2.301 3.755 4.489 
I gennemsnit 5.129 10.736 13.097 
Tabel 5.3: Årligt investeringsbehov pr. bolig (Landsbyggefonden 2001: 11) 
 
Generelt ses det, at der er størst investeringsbehov pr. bolig i 60’er-byggeriet og dernæst i byg-
geriet fra tidligere perioder. Denne forskel kan skyldes, at en større del af det ældste byggeri 
allerede har gennemgået en eller flere renoveringer, og at der er særlige problemer med byg-
geriet fra 60’erne. Scenarie A svarer nogenlunde til det investeringsomfang, der har været i de 
foregående 20 år. Scenarie C lægger op til en omfattende modernisering, hvor investeringsni-
veauet nærmer sig de private boliger med en investering på 13.100 kr. årligt pr. bolig (Lands-
byggefonden 2001: 14). Investeringsbehovet dækker over en lang række tiltag, som ikke nød-
vendigvis er nogen direkte eller indirekte fordel i forhold til at gennemføre en energitjeneste. 
Eksempelvis vedrører nogle af investeringerne renovering, miljøforbedringer af udearealer og 
adgangsveje samt kriminalitetsforebyggelse. Andre tiltag, som eksempelvis tilbageføring af be-
varingsværdige facader, har kun begrænset berøringsflade med energiforbedringer. Størstede-
len af renoveringstiltagene kan dog med fordel samtænkes med energirigtige løsninger. I de 
følgende tre tabeller er der opstillet en oversigt over de renoveringstiltag, som er mest interessan-
te i forhold til implementeringen af energitjenester. Landsbyggefonden har foretaget en under-
søgelse af alle boligsegmenter, men her er kun de bygningstyper med størst bygningsvolumen 
(etageboliger) medtaget:  
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Alle boliger opført før 1945 Antal: 45.649 
Elementer Scenarie A Scenarie B Scenarie C 
Klimaskærm: Facader 
og tage 
Renovering af 10 % Renovering af 25 % Renovering af 50 % 
Energi og økologi, her-
under vand-, varme- 
og elinstallationer 
Installationer fornyes i 
25 % af boligerne. Der 
udarbejdes økologi- og 
energihelhedsplan 
 
Installationer fornyes i 
50 % af boligerne. Der 
udarbejdes økologi- og 
energihelhedsplan 
Installationer fornyes i 
75 % af boligerne. Der 
udarbejdes økologi- og 
energihelhedsplan 
Indeklima Ventilation installeres i 
25 % af boligerne 
 
Ventilation installeres i 
50 % af boligerne 
Ventilation installeres i 
75 % af boligerne 
Afhjælpning af støjge-
ner 
Lydisolering i 10 % af 
alle boliger 
 
Lydisolering i 20 % af 
alle boliger.  
Lydisolering i 20 % af 
alle boliger 
Lejlighedssammen-
lægninger og nye bo-
ligtyper 
Alle lejligheder under 
50 m2 sammenlægges 
25 % af lejligheder un-
der 60 m2 sammen-
lægges 
 
50 % af lejligheder un-
der 60 m2 sammen-
lægges 
Badeværelser Nyt bad i sammenlag-
te boliger. De boliger, 
som ikke har bad, får 
bad. 
Nyt bad i sammenlag-
te boliger. De boliger, 
som ikke har bad får 
bad, og 50 % af de 
øvrige får renoveret 
eller nyt bad 
 
Nyt bad i sammenlag-
te boliger. De boliger, 
som ikke har bad får 
bad, og 75 % af de 
øvrige får renoveret 
eller nyt bad 
Køkkener Der etableres nyt køk-
ken/alrum i de sam-
menlagte boliger 
30 % af køkkenerne 
udskiftes. Køk-
ken/alrumsløsning i de 
sammenlagte boliger 
 
60 % af køkkenerne 
udskiftes. Køk-
ken/alrumsløsning i de 
sammenlagte boliger 
Tabel 5.4: Indhold af renoveringer ved forskellige scenarier for bygninger opført før 1945 (Landsbyggefonden 2001: 33) 
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Etageboliger opført 1945-59 Antal: 91.035 
Elementer Scenarie A Scenarie B Scenarie C 
Klimaskærm: Facader 
og tage 
Renovering af 10 %.  
 
Renovering af 25 % Renovering af 50 % 
Energi og økologi, her-
under vand-, varme- 
og elinstallationer 
Installationer fornyes i 
25 % af boligerne. Der 
udarbejdes økologi- 
og energihelhedsplan 
 
Installationer fornyes i 
50 % af boligerne. Der 
udarbejdes økologi- 
og energihelhedsplan 
Installationer fornyes i 
75 % af boligerne. Der 
udarbejdes økologi- 
og energihelhedsplan 
Indeklima Ventilation installeres i 
25 % af boligerne 
 
Ventilation installeres i 
50 % af boligerne 
Ventilation installeres i 
75 % af boligerne 
Afhjælpning af støjge-
ner 
Lydisolering i 15 % af 
alle boliger 
 
Lydisolering i 30 % af 
alle boliger.  
Lydisolering i 30 % af 
alle boliger 
Lejlighedssammen-
lægninger og nye bo-
ligtyper 
Alle lejligheder under 
50 m2 sammenlægges 
25 % af lejligheder un-
der 60 m2 sammen-
lægges 
 
50 % af lejligheder un-
der 60 m2 sammen-
lægges 
Badeværelser 25 % af badeværel-
serne fornyes 
 
50 % af badeværel-
serne fornyes 
75 % af badeværel-
serne fornyes 
Køkkener 25 % af køkkenerne 
udskiftes. Køk-
ken/alrumsløsning i de 
sammenlagte boliger 
 
50 % af køkkenerne 
udskiftes. Køk-
ken/alrumsløsning i de 
sammenlagte boliger 
75 % af køkkenerne 
udskiftes. Køk-
ken/alrumsløsning i de 
sammenlagte boliger 
Tabel 5.5: Indhold af renoveringer ved forskellige scenarier for bygninger opført 1945-59 (Landsbyggefonden 2001: 43) 
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Etageboliger opført 1960-74 Antal: 134.770 
Elementer Scenarie A Scenarie B Scenarie C 
Klimaskærm: Facader 
og tage 
Renovering af 50-90 % 
af ikke tidligere reno-
verede ejendomme.  
 
Renovering af 50-90 % 
af ikke tidligere reno-
verede ejendomme 
samt ny renovering af 
25 % af tidligere reno-
verede ejendomme 
 
Renovering af 50-90 % 
af ikke tidligere reno-
verede ejendomme 
samt ny renovering af 
25 % af tidligere reno-
verede ejendomme 
Energi og økologi, 
herunder vand-, var-
me- og elinstallationer 
Ingen Fornyelse af installati-
oner til moderne ka-
pacitet og komfort. 
Der udarbejdes øko-
logi- og energihel-
hedsplan 
Fornyelse af installati-
oner til moderne ka-
pacitet og komfort. 
Der udarbejdes øko-
logi- og energihel-
hedsplan 
Indeklima Afhjælpning af skim-
melsvampeproblemer 
i 5 % af boligerne 
Afhjælpning af skim-
melsvampeproblemer 
i 5 % af boligerne 
 
Afhjælpning af skim-
melsvampeproblemer 
i 5 % af boligerne 
Afhjælpning af støjge-
ner 
Lydisolering i 5 % af 
alle boliger 
Lydisolering i10 % af 
alle boliger.  
Lydisolering i 10 % af 
alle boliger 
Lejlighedssammen-
lægninger og nye 
boligtyper 
10 % af boligerne ind-
rettes ældrevenligt 
10 % af boligerne ind-
rettes ældrevenligt 
10 % af lejligheder 
under 60 m2 sammen-
lægges. 10 % af boli-
gerne udvides med 
påbygning/udestue. 
10 % af boligerne ind-
rettes ældrevenligt 
 
Badeværelser 25 % af badeværel-
serne fornyes 
75 % af badeværel-
serne fornyes 
Nyt badeværelse i 
sammenlagte og ud-
videde lejligheder, 75 
% af øvrige badevæ-
relser fornyes 
Køkkener 25 % af køkkenerne 
udskiftes.  
75 % af køkkenerne 
udskiftes.  
75 % af køkkenerne 
udskiftes. Køk-
ken/alrumsløsning i de 
sammenlagte og ud-
videde boliger 
Tabel 5.6: Indhold af renoveringer ved forskellige scenarier for bygninger opført 1960-74 (Landsbyggefonden 2001: 79) 
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Af tabellerne 5.4-5.6 fremgår det, at der er behov for gennemgribende renoveringer. I de ældre 
lejligheder er der et stort behov for lejlighedssammenlægninger, som også medfører udskiftning 
af køkkener og badeværelser. Denne type renovering gør det muligt at foretage energibespa-
relser i beboernes lejligheder. Derudover er der et stort behov for ventilationsforbedringer i de 
ældre lejligheder, hvilket åbner op for energirigtige løsninger som forvarmning af ventilationsluft 
mm. I 60’er- og 70’er-byggeriet er det især klimaskærmen, som trænger til renovering. Der er stor 
forskel på byggeperioden. Fra 1960-64 er det ca. halvdelen af byggeriet, der er berørt af bygge-
skader, mens 90 % af byggeriet fra 1965-74 har eller har haft byggeskader. Dette gælder også 
byggeriet fra 1974-79, der generelt har de samme problemer som byggeriet i den forudgående 
periode. I 60’er- og 70’er-byggeriet er der også et stort behov for udskiftning af badeværelser og 
køkkener. Generelt antager de energirelaterede renoveringer en større andel af renoveringsom-
kostningerne i 60’erne og 70’erne, da udskiftning af klimaskærm er det mest omkostningstunge 
renoveringselement. Eksempelvis viser erfaringer fra tidligere renoveringer, at det i gennemsnit 
koster ca. 200.000 kr. pr. bolig at renovere klimaskærmen fra perioden 1960-74, mens køkken og 
bad sammenlagt koster ca. 150.000 kr. pr. bolig. (Landsbyggefonden 2001: 73). Da klimaskær-
men i 60’er- og 70’er-byggeriet skal udskiftes, uanset hvilket scenarie der anvendes, vil den 
energirelaterede renovering udgøre en større andel af den samlede investeringssum, hvis mini-
mumsscenariet vælges. 
 
Det kan være svært at forudsige, nøjagtigt hvor mange af de nødvendige renoveringer, der 
rent faktisk gennemføres. Eftersom det politisk er besluttet, at en del af Landsbyggefondens mid-
ler skal overføres til finansloven, begrænser det den almene sektors adgang til penge, der kan 
finansiere renoveringer (Zetterström og Rasmussen 2006). Et forsigtigt skøn er derfor, at investe-
ringsniveauet vil følge scenarie A, hvor der i gennemsnit investeres 5129 kr. årligt pr. bolig over en 
20-årig periode.  
 
Hvis man sammenligner de boliger i den almene sektor, der har det største investeringsbehov, 
med de bygningstyper, der generelt har de største rentable energibesparelsespotentialer, viser 
der sig nogle sammenhænge. I kapitel 3 så vi, at der generelt er store besparelsespotentialer i 
alle bygningstyper bygget før 1961, samt i etageboliger bygget før 1973. Hvis man kæder det 
sammen med de investeringsbehov, der er for etageboliger i den almene sektor, må man anta-
ge, at der i forbindelse med renoveringer er gode muligheder for også at lave energibesparen-
de tiltag, hvor energitjenester kunne indgå. 
 
5.4 Delkonklusion 
Ejerboliger er det største boligsegment i Danmark, og boligejerne får fuldt udbytte af investerin-
ger i energireducerende tiltag foretaget på boligen, først og fremmest i form af højere værdi, 
bedre komfort og lavere energiomkostninger. Til gengæld fokuserer boligejere ofte på mere 
synlige forbedringer, og i forhold til energitjenester er de enkelte bygninger for små til, at det kan 
opveje transaktionsomkostningerne. For at imødegå denne barriere kan energitjenester til ejer-
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segmentet målrettes mod store ejerboligforeninger eller typehuse, hvor det er muligt at gennem-
føre en række næsten ens projekter inden for et geografisk afgrænset område.  
 
Andelsboligforeninger prioriterer ligesom ejere ikke energibesparelser særligt højt, og energile-
delsesordningen har ikke i særlig stor udstrækning været anvendt i andelsforeningerne. Den nye 
energimærkningsordning forventes dog at øge opmærksomheden på energisparetiltag, da 
hele ejendommen fremover skal energimærkes ved salg af en andel. Derudover er konceptet 
med energitjenester velegnet til andelsboligforeninger, da bestyrelserne er vant til at træffe 
langsigtede beslutninger vedrørende bygningens drift, og de kan have en interesse i at slippe for 
besværet med en række detailbeslutninger. Beslutningsprocessen er dog forholdsvis lang, da 
tiltag af denne art skal godkendes på en generalforsamling, der normalt kun holdes årligt.  
 
Den almennyttige sektor er det næststørste boligsegment og kendetegnet ved en stor andel af 
etageboliger. Beboerbestyrelsernes arbejdsopgaver er voksende i omfang og kompleksitet, 
samtidig med at yngre beboerne udviser mindre interesse for bestyrelsesarbejdet. Dette lægger 
op til at inddrage flere professionelle aktører i driften af boligafdelingerne, hvilket kan være en 
fordel for kommende ESCOs. Som koncept er energitjenester meget nyskabende for den al-
mennyttige sektor, men der vil være gode perspektiver i det, hvis man kan dele risiko og gevinst. 
Da op imod 90 % af klimaskærmene i byggeriet fra 60erne og 70erne er berørt af byggeskader, 
er der et stort potentiale for at kombinere implementeringen af energitjenester med renoverin-
gen af bygningerne. Boligerne i den almennyttige sektor har også et stort behov for sammen-
lægninger og udskiftning af køkkener og badeværelser. Dette giver gode muligheder for at 
gennemføre mere gennemgribende energibesparelsestiltag i selve boligen. Både med eller 
uden samtidig renovering vurderes det, at indgangsbarriererne for energitjenester er lavest i den 
almennyttige sektor. Andelsboliger kan på lidt længere sigt være et attraktivt marked, mens 
ejerboligmarkedet kun er relevant i store ejerboligforeninger eller til masseproducerede typehu-
se, med mindre transaktionsomkostninger omkring kontraktindgåelse osv. 
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6. Koncepter for energitjenester  
I dette kapitel besvares første delspørgsmål til projektets konklusion: Hvordan kan koncepter for 
energitjenester udformes, så de egner sig til det danske boligmarked? På baggrund af de tekno-
logiske besparelsespotentialer (kapitel 3), de organisatoriske muligheder for energitjenester (ka-
pitel 4) og målgruppeanalysen (kapitel 5), udvikles der i dette kapitel tre koncepter for energi-
tjenester til boliger. Koncepterne er eksemplificeret med forhold i den almennyttige sektor, da 
dette boligsegment er bedst egnet til opstart af marked for energitjenester.  
 
Som det blev vist i kapitel 4, findes der flere forskellige måder for udbydere af energitjenester at 
organisere sig, og rækkevidden af energitjenesten kan variere i forhold til, hvor avanceret et 
produkt man vil tilbyde. Det simple koncept tager udgangspunkt i, at det kan udvikles og udby-
des af en enkelt aktør, og energitjenestens omfang er begrænset til bygningens fælles arealer, 
herunder klimaskærmen. De to efterfølgende koncepter bygger videre på det simple koncept. 
Det udvidede koncept omfatter fællesarealer og selve privatboligen, mens det tredje koncept, 
energi- og systemkonceptet, inkluderer interaktion med energisystemet. Indledningsvis udvikles 
et energitjenesteforløb, som alle koncepterne vil gennemløbe. De enkelte faser uddybes heref-
ter, og afslutningsvis udvikles de tre koncepter. I næste kapitel diskuteres en mulig implemente-
ringsstrategi for koncepterne.  
 
6.1 Faserne i en energitjeneste  
I modsætning til salget af energi strækker salget og gennemførslen af en energitjeneste sig over 
tid, hvilket stiller høje krav til samarbejdet mellem ESCOen og kunden. Den typiske energitjeneste 
strækker sig over en årrække og kan derfor med fordel deles op i en række faser. Længden af 
en energitjenestekontrakt og finansieringsformen kan variere, men grundlæggende er der tale 
om fem-seks faser, som alle energitjeneste-koncepter vil gennemløbe. Faserne dækker over de 
forskellige perioder i energitjenestens levetid og varierer i udstrækning alt efter aktiviteterne i 
faserne.  
 
 
Figur 6.1 Faserne i en energitjeneste  
 
1. Kontakt  2. Kortlægning 
af potentiale 
4. Implemente-
ring af teknologi 
3. Indgåelse af 
kontrakt 
5. Monitorering 
af energiforbrug 
6. Overdragelse 
af drift til kunden 
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Indledende foretager energitjenesten en undersøgelse af mulighederne for at realisere energi-
besparelser, f.eks. i forbindelse med et energisyn af bygningen, og der etableres kontakt mellem 
kunden og ESCOen. En foreløbig beregning af investeringsbehovet og tilbagebetalingstider for 
de nødvendige investeringer udarbejdes, og energitjenestens konkrete indhold sammensættes. 
Vurderes det, at energitjenesten er økonomisk attraktivt for alle parter, indgås der kontrakt. Her-
efter foretages opgraderingen af bygningen, og kvaliteten af arbejdet sikres for at mindske util-
sigtet energiforbrug. Efterfølgende skal installationerne blot vedligeholdes, og energiforbruget 
overvåges. Det er herefter muligt at lade kontrakten på energitjenesten løbe ud, eller man kan 
efter en årrække vælge at foretage nye forbedringer af bygningen. I så fald kortlægges bespa-
relsespotentialet på ny, og faserne gennemløbes atter. I figur 6.1 er denne mulighed markeret 
med en stiplet linie. Grundlæggende kan man sige, at ESCOen løbende bør vurdere, om der 
kan foretages yderligere optimeringer. Vælges det at lade kontrakten løbe ud, skal installatio-
nerne overdrages fra ESCOen til kunden i den i kontrakten aftalte stand. 
 
6.1.1 Kontakt mellem kunde og ESCO 
Udenlandske erfaringer fra især Nordamerika har vist, at energieffektivitet har lav prioritet hos 
forbrugerne, samtidig med at de ikke har viden om mulighederne for at realisere økonomisk for-
delagtige energibesparelser. Dette punkt understøttes af interviewpersoner fra den danske bo-
ligsektor, der bl.a. nævner, at det manglende politiske fokus på miljøproblemer, samt ønsket hos 
beboerne om mere synlige forbedringer er en barriere for gennemførelsen af energibesparelser. 
Den indledende kontakt mellem kunde og ESCO har til formål at gøre kunden interesseret i at 
opnå energibesparelser og er derfor en første og meget vigtig fase i en energitjeneste.  
 
Energitjenester er et ukendt begreb for de fleste potentielle aftagere, og det virker ikke sandsyn-
ligt, at boligejere, andelsboligforeninger eller boligafdelinger af sig selv vil begynde at efterspør-
ge en sådan ydelse. Det vil derfor i en indledende fase være nødvendigt med opsøgende ar-
bejde for at få opstartet et marked. Energiforsyningsselskaber har kontinuerlig kontakt med kun-
der, og hvis ESCOen består af et sådant, vil det være naturligt at bruge deres kundekontakt til at 
oplyse om muligheden for energitjenester som alternativ til traditionelle varme- og elleverancer. 
ESCOen bør målrette sine oplysninger mod de bygningstyper, der erfaringsmæssigt har et stort 
besparelsespotentiale.  
 
En anden mulighed er at basere kundekontakten på konsulenter tilknyttet energimærknings- 
eller energiledelsesordningen, da disse har direkte kontakt med potentielle kunder i kraft af de-
res arbejde med lovpligtige energisyn og mærkninger af bygninger. Hvis det fra offentlig side 
vægtes, kan en del af energikonsulentens arbejde bestå i at vurdere, om energibesparelsespo-
tentialet er tilstrækkeligt til en ESCO. Energikonsulenter kan enten henvise til en ESCO, eller oplys-
ningerne kan samles i en offentlig database, hvor ESCOs kan søge på mulige projekter. En sådan 
database vil lette adgangen for virksomheder, der ikke i forvejen har kontakt med boligejere 
eller beboere. Lykkes det at etablere et marked for energitjenester, vil en del kunder givetvis 
tage kontakt til ESCOs af egen kraft, som det eksempelvis er set i Canada. 
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6.1.2 Kortlægning af energiforbrug samt forbrugsmønster 
For at kunne vurdere potentialerne for energibesparelser kortlægges energiforbruget. Det er i 
den forbindelse vigtigt at kortlægge, i hvilken udstrækning energiforbruget er betinget af byg-
ningens tekniske stand. ESCOen skal under hensyntagen til økonomien kortlægge, hvilke dele af 
bygningen man ønsker at udskifte for at reducere energiforbruget. Kortlægningen kan deles op i 
en indledende, overfladisk undersøgelse (screening), som har til formål at sortere uegnede pro-
jekter fra, og en efterfølgende tilbundsgående undersøgelse af bygninger med tilstrækkelige 
besparelsespotentialer. 
 
Efterhånden som de nye regler for energimærkningsordningen træder i kraft, vil der også blive 
udarbejdet energiplaner for mindre ejendomme. Energimærkningen vil under den nye ordning 
som hovedregel blive udarbejdet hvert 5. år. Det vil være nærliggende at basere de indleden-
de undersøgelser af bygningen på en gennemgang af energiplanerne for de ejendomme, hvor 
disse er udarbejdet. Detaljeringsniveauet i energiplanerne er imidlertid næppe tilstrækkeligt til, 
at de kan stå alene i den efterfølgende tilbundsgående undersøgelse. Ejendomsfunktionærer 
og energikonsulenter, der er tilknyttet bygningen, kan inddrages i kortlægningsprocessen, da de 
kan besidde vigtig viden om bygningens historie i forhold til relevante renoveringer og vedlige-
holdelse m.v. Som en del af kortlægningen, udarbejdes en basisårsberegning af energiforbru-
get, der skal gøre det muligt at måle effekten af de gennemførte optimeringer. 
 
Hvis energitjenesten skal gennemføres i forbindelse med en renovering, koordineres arbejdet 
med de øvrige entreprenører. I forbindelse med renoveringer inddrages ESCOen i planlægnings-
fasen og har således indflydelse på materialevalg og teknologityper. I planlægnings- og udførel-
sesfasen har bygherren og evt. den ansvarlige arkitekt stor indflydelse på processen, og det er 
derfor vigtigt, at disse inddrages i ESCOens beslutninger, så det undgås at kollidere med bygge-
riets overordnede planlægning f.eks. mht. bygningens arkitektoniske indtryk.  
 
6.1.3 Indgåelse af kontrakt 
De forskellige forhold og tidsfrister formuleres og beskrives i kontrakten mellem ESCOen og kun-
den. Kontrakten bør beskrive forhold som finansieringsform, driftsomkostninger, komfort samt drift 
og vedligeholdelsesplan. Der vil typisk være forskel på, hvilken finansieringsform forskellige kun-
der er interesserede i afhængigt af kapitalrådighed, regnskabsprincipper og skattefordele. Des-
uden beskrives sanktionsmuligheder eller bonussystemer for det tilfælde, at energiforbruget er 
højere eller lavere end aftalt i kontrakten. Endeligt skal det beskrives, i hvilken stand installatio-
nerne skal overleveres i efter kontraktudløb, og der skal aftales eventuelle genforhandlingsbe-
tingelser, hvis der ønskes mulighed for at forlænge aftalen efter kontraktudløb.  
 
6.1.4 Implementering af teknologi 
I denne fase opgraderes bygningen f.eks. med ny teknik og isolering. Afhængig af projektets 
omfang kan denne fase strække sig fra få dage til flere måneder. De største investeringsomkost-
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ninger ligger i denne fase, og et vigtigt aspekt er at sikre, at indkøbene af den ønskede nye tek-
nologi mv. foretages, så omkostningseffektivt som muligt, samt at installationen af de tekniske 
løsninger foretages så teknologien udnyttes optimalt. På baggrund af kortlægningen i fase 1 og 
den indgåede kontrakt gennemføres optimeringerne af bygningen. Installationer og isolering 
udskiftes, og bygningen gennemgås efterfølgende for at se, om alt fungerer optimalt. Denne 
kvalitetssikring er vigtig, da småfejl og mangler i opførelsen/installationen ellers kan medføre et 
højere energiforbrug end planlagt. Kræver installationerne særlig vedligeholdelse eller uddan-
nelse af brugeren, gives der instruktioner i dette. Hvis energitjenesten gennemføres i forbindelse 
med en større renovering, kan et partnering-samarbejde4 eventuelt etableres.  
 
6.1.5 Monitorering 
Efter de tekniske installationer er foretaget, og bruger begynder at anvende bygningen, starter 
monitoreringsfasen, der i princippet strækker sig i den resterende del af kontraktens løbetid. 
Monitoreringen er et vigtigt element i energitjenesten. Først og fremmest skal bygningsejeren 
sikres, at den lovede ydelse leveres, og ESCO’en skal sikre, at installationerne fungerer optimalt 
og bliver brugt efter hensigten.  
 
Umiddelbart efter optimeringen af bygningen foretages monitoreringen oftere for at sikre, at 
eventuelle konstruktionsfejl eller fejl i brugerens anvendelse afdækkes og udbedres. Afhængig 
af kontrakten kan der ligge forskellige former for bonuser eller ekstrabetalinger, hvis kunden for-
bruger mere eller mindre energi end aftalt i kontrakten. 
 
Kortlægningen og monitoreringen af energiforbruget i energitjenesteprojekter til boliger har, 
ifølge canadiske erfaringer, vist sig at være en barriere for energitjenester. Dette peger på, at de 
løbende lønomkostninger udgør en uforholdsmæssigt stor del af omkostningerne ved en energi-
tjeneste. Det bør derfor overvejes, om monitoreringen kan lægges ud til eksempelvis viceværten 
eller den energiansvarlige i boligafdelingen.  
 
I løbet af kontraktperioden eller ved kontraktperiodens udløb kan der vise sig nye potentialer for 
energibesparelser. Ny teknologi kan blive tilgængelig, eller forudsætningerne for at realisere 
energibesparelserne kan ændre sig, hvis f.eks. energipriserne stiger eller lånerenten falder. Opti-
meringerne aftales med kunden og kan enten gennemføres inden for den oprindelige kontrakt-
periode eller i form af en forlængelse af kontraktperioden. Gennemføres der optimeringer, star-
tes der i fase 1 igen.  
 
                                                 
4 Partnering er en samarbejdsform, der bygger på fælles målsætninger og åben kommunikation de involverede parter 
imellem. Partnering er primært en organisatorisk tilgang til byggeprocessen, som det erfaringsmæssigt kan være vanskel-
ligt at opnå indflydelse på (Byggepolitisk Task Force 2000: 108ff). Partnering er dermed en måde for ESCO’en at tilstræ-
be, at de forskellige entreprenører arbejder for den overordnede målsætning om et lavere energiforbrug i bygningen og 
ikke blot for sin egen målsætning om at udføre det bestilte arbejde hurtigst muligt. 
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6.1.6 Overdragelse til kunden 
Denne fase kan i praksis afsluttes meget hurtigt i forbindelse med kontraktudløb. Der kan være 
et efterslæb i form manglende vedligeholdelse af bygning eller installationer, og det er derfor 
vigtigt at gennemføre et afsluttende syn af bygningen. 
 
Når kontraktperioden udløber, skal ansvaret for installationerne overføres til kunden. Det er derfor 
vigtigt, at det i kontrakten er aftalt, i hvilken stand installationerne overdrages i.  
 
6.2 Energitjenestekoncepter 
En energitjeneste kan organiseres forskelligt afhængigt af, hvilken form energitjenesten har, hvil-
ke virksomheder der i fællesskab udbyder energitjenesten, hvordan kundens finansieringsmulig-
heder er osv. På de følgende sider er skildret tre forskellige bud på koncepter for energitjenester 
til den almennyttige sektor. De tager udgangspunkt i hhv. en simpel organisering omkring en 
ESCO, en udvidet organisering og en ESCO organiseret som et fuldt product-service system. 
Med udgangspunkt i de teknologiske muligheder skildret i kapitel tre udvikles koncepterne under 
hensyn til de forskellige renoveringsbehov, der er for bygningerne i den almennyttige sektor. De 
viste koncepter skildrer således, hvordan den enkelte energitjeneste kan sammensættes med 
forskellige elementer afhængigt af behov og midler. 
 
6.2.1 Simpelt energitjenestekoncept 
Det simple energitjenestekoncept er organisatorisk det mest overskuelige, i det det kan tilbydes 
af en enkelt aktør som f.eks. en rådgiver, en materialeproducent, en entreprenør eller et energi-
forsyningsselskab. Det simple koncept bygger på velkendte og velgennemprøvede teknologier. 
Disse forbedringer kunne i princippet lige så godt gennemføres af kunden selv, men ved at ES-
COen tilbyder samme komfort i boligen til en lavere pris, er kunden fritaget for selv at vurdere, 
hvilken teknologisammensætning der er bedst egnet til at opnå dette. I kapitel 5 blev det på-
peget, at det er vanskeligt at foretage energioptimeringer bag beboernes hoveddør. For at 
lette beslutningsprocessen og øge sandsynligheden for at projektet bliver accepteret af bolig-
foreningens bestyrelse og senere beboerne, indeholder det simple koncept kun forbedringer, 
som kan relateres til fællesarealerne og klimaskærmen. Konceptet kan implementeres uafhæn-
gigt af, om der foretages andre forbedringer på bygningen, men de økonomiske fordele og 
rækkevidden af teknologi vil øges ved renoveringer.  
 
Et eksempel på et simpelt koncept kunne være, at et boligselskab efterspørger en reduktion af 
energiudgifterne i sin beboelsesejendom på 25.680 m25 fordelt på 300 lejemål. En ESCO byder 
på opgaven, og der defineres vilkår for energitjenesten. Det defineres blandt andet, at energi-
tjenesten skal omfatte belysning på fællesarealer, og at forbrugerne skal have den samme stue-
temperatur og belysningsniveau som hidtil. Herefter kortlægger ESCOen besparelsespotentialet, 
der er vist i tabel 6.1. Investeringsomkostningerne inkluderer materialer, timeløn og udgifter til 
                                                 
5 Data på bygningen er baseret på ”Eksempel på Energimærkning” (FEMsekretariatet 2006b) 
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projektering. Tilbagebetalingstiden er en simpel tilbagebetalingstid, dvs. at der tages udgangs-
punkt i, hvor hurtigt investeringsomkostningerne uden renteudgifter kan tilbagebetales. 
 
Besparelsesforslag 
Årlig energibe-
sparelse i ener-
gienheder 
Årlig bespa-
relse i kr. inkl. 
moms 
Skønnet inve-
stering i kr. inkl. 
moms Tilbagebetalingstid 
Termostatventiler 150 MW/h varme 80.000 150.000 2 år 
Isolering af skunke 500 MW/h varme 260.000 1.130.000 4 år 
Nye fjernvarmeveks-
lere 
88 MW/h varme 
13.000 kW/h el 
70.000 500.000 7 år 
Energisparepærer 18.000 kW/h el 30.000 30.000 1 år 
Isolering af kælder-
dæk 
60 MW/h varme 30.000 720.000 24 år 
Isolering på loft 450 MW/h varme 240.000 1.360.000 6 år 
Tabel 6.1 Besparelsestiltag og effekt ved energirenovering af bygning. Data på bygningen er inspireret af ”Eksempel på 
Energimærkning” (FEMsekretariatet 2006b) 
 
Besparelse varme     1248 MW/h 
Besparelse el      31.000 kW/h 
Værdien af den årlige besparelse     kr. 710.000,- 
Investeringsbehovet er     kr. 3.890.000,- 
Simpel tilbagebetalingstid     ca. 5½ år 
 
Boligselskabet har mulighed for enten selv at stå for renoveringen eller at inddrage en ESCO.  
 
De foreslåede renoveringer har relativt korte tilbagebetalingstider, men da der skal investeres op 
imod 3.890.000 kr. for at realisere alle besparelserne, vil det være nødvendigt for afdelingen at 
få finansieret forbedringerne gennem tredjepart, som f.eks. en kreditforening. Dette betyder 
imidlertid, at det bliver nødvendigt for afdelingen at stille sikkerhed for lånet, hvilket de kun kan 
gøre igennem en huslejestigning i lånets løbetid, da kreditforeningen ikke har sikkerhed for, at de 
opnåede besparelser vil være tilstrækkelige til at tilbagebetale lånet. Huslejestigninger er imid-
lertid upopulære, og afdelingens bestyrelse vurderer derfor, at det vil være urealistisk at gen-
nemføre alle besparelserne. Risikoen vil være, at boligselskabet i stedet vælges kun at gennem-
føre en mindre del af energioptimeringen. Energioptimeringen kan så f.eks. bestå i at udskifte 
termostatventiler og energisparepærer, hvor investeringen samlet beløber sig til ca. 180.000 kr., 
hvilket kan finansieres igennem den pågældende afdelings driftsbudget. De realiserede energi-
besparelser bliver dermed væsentligt lavere end det der vil være rentabelt i henhold til tabel 
6.1. 
 
Vælger boligselskabet i stedet at inddrage en ESCO i stedet for selv at stå for renoveringen, bli-
ver det imidlertid muligt at gennemføre alle de foreslåede tiltag. ESCOen tilbyder afdelingen at 
finansiere energitjenesten, og boligafdelingen undgår derved selv at skulle optage lån. Bespa-
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relsesforanstaltningerne vedrører kun fællesarealer og ydre forbedringer, og ikke forbedringer, 
der foretages i lejlighederne. Energibesparelsen vil blive målt i bygningens samlede energifor-
brug, men som vist i kapitel 4 kan det være vanskelligt at sikre, at beboerne ikke begynder at 
bruge mere energi, eller at der sker andre uforudsigelige ting, som øger bygningens energifor-
brug. ESCOen kan derfor vælge kun at stille kunden en begrænset del af besparelsespotentialet 
i udsigt, f.eks. 80 % af fulde besparelsespotentiale. De resterende 20 % fungerer som en buffer for 
ESCOen for det tilfælde, at energiforbruget i bygningen ikke udvikler sig som forventet.  
 
Regnestykket for energirenoveringen kan derfor se ud som følger: 
 
Værdien af det årlige besparelsespotentiale    kr. 710.000,- 
Værdien af den årlige minimumsbesparelse (80 %)   kr. 568.000,- 
 
ESCOen skal stå for finansieringen og står derfor for de løbende udgifter til projektet. Kontrakten 
indgås derfor som shared savings, hvor det aftales, at ESCOen skal modtage 90 % af minimums-
besparelsen og kunden de resterende 10 %. 
 
Dermed er ESCOen årligt sikret     kr. 511.200,-  
Mens kunden årligt er sikret     kr. 56.800,- 
 
Investeringen har uden udgifter til finansiering en tilbagebetalingstid på 7 år. ESCOen skal imid-
lertid også afholde renteudgifter af investeringen på 3.890.000 kr. og udgifter til monitorering af 
bygningen samt løbende vedligeholdelse af installationerne. Det aftales derfor i kontrakten, at 
løbetiden på projektet er 12 år.  
 
ESCOen modtager dermed i kontraktens løbetid    kr. 6.134.400,- 
Og kunden modtager     kr. 681.600,- 
 
De resterende 20 % af besparelsespotentialet udgør årligt 142.000 kr., og det kan derfor aftales i 
kontrakten, at ESCOen modtager 50 % af besparelsen over minimumsbesparelsen på 568.000 kr., 
mens kunden modtager de resterende 50 %. Hvis der realiseres mere end forudset i besparelses-
potentialet, kan samme fordelingsnøgle bruges. 
 
Ved fuld udnyttelse af potentialet modtager ESCOen dermed årlig yderligere  kr. 71.000,- 
Hvilket i kontraktens løbetid beløber sig til   kr. 852.000,- 
Mens kunden årligt modtager yderligere   kr. 71.000,- 
Hvilket i kontraktens løbetid beløber sig til    kr. 852.000,- 
 
Kunden opnår dermed størstedelen af sin besparelse, hvis besparelsespotentialet udnyttes fuldt 
ud, og har dermed et stærkt incitament til at sikre, at der ikke er noget der forhindrer at bespa-
relsen nås.  
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Samlet kan ESCOen således i kontraktens løbetid modtage op til   kr. 6.986.400,- 
Og kunden kan modtage op til     kr. 1.533.600,- 
 
Ændrer energipriserne og værdien af besparelserne sig, er det ESCOen, der realiserer fortjene-
sten eller besparelsen. Bygningens tilstand monitoreres efter implementeringen, og skader ud-
bedres løbende. For at nedbringe ESCOens driftsudgifter kan en del af monitoreringen eventuelt 
foretages af bygningens vicevært. I forbindelse med kontraktophør sikres det, at tilstanden på 
installationerne er i overensstemmelse med det aftalte i kontrakten, hvorefter ESCOen overdra-
ger ansvaret for installationerne til kunden. Efter kontraktophør tilfalder besparelsen kunden fuldt 
ud. 
 
6.2.2 Udvidet koncept 
Det udvidede koncept er mere omfattende end det simple, og det kan tilbydes af en ESCO 
bestående af et konsortium af virksomheder, der i fællesskab har udviklet et energirenoverings-
koncept. Forbedringerne bygger på velkendte såvel som nye og avancerede teknologier, som 
ikke umiddelbart er tilgængelige for en uafhængig entreprenør. Forbedringerne på bygningen 
er desuden mere gennemgribende end i det simple koncept, og de indebærer ud over renove-
ringer af fællesarealer også en renovering af lejlighederne. Beboerne får dermed i en periode 
gener ved renoveringen og kan derfor være mere skeptiske ved at skulle have foretaget reno-
veringen end i det simple koncept. Af hensyn til økonomien i energitjenesteprojektet og af hen-
syn til beboernes modstand mod tiltag bag deres hoveddør som skildret i kapitel 5, vil det udvi-
dede koncept med stor sandsynlighed kun kunne gennemføres, hvis der alligevel skal foretages 
en renovering af bygningen, der omfatter lejlighederne. For at styrke salgbarheden af koncep-
tet indeholder det en række løsninger, der kommer de enkelte beboere til gode umiddelbart 
efter afslutningen på renoveringen. 
 
I forhold til beslutningsprocessen er det vigtigt, at ESCOen koordinerer sit tilbud med det tids-
punkt, hvor boligafdelingens bestyrelse er i gang med at indhente tilbud på renoveringen. Hvis 
ESCOen får tilladelse til at se boligafdelingernes vedligeholdelsesplaner og måske indgår en 
form for samarbejde med boligselskaberne, vil det lette tilbudsarbejdet for udbyderen. 
 
Et eksempel på et udvidet koncept kunne være, at et boligselskab skal have foretaget en reno-
vering af en afdeling på 25.680 m2 fordelt på 300 lejemål. Der skal bl.a. skiftes tag, vinduer, køk-
ken og bad, og en række betonskader skal udbedres. Renoveringen omfatter mere end 25 % af 
klimaskærmen, og bygningen skal derfor efterleve kravene i BR05 under hensyntagen til, at for-
bedringerne skal være rentable. Boligselskabet vælger derfor at inddrage en ESCO i renoverin-
gen. Boligselskabets normale samarbejdspartner skal stå for udskiftningen af taget og udbedrin-
gen af betonskaderne, mens ESCOen skal stå for den del af renoveringen, der vedrører energi-
forbruget. 
 
Ud over de velkendte forbedringstiltag, som også er præsenteret i 6.1.1, implementeres en ræk-
ke teknologier, som er udviklet i regi af ESCOen. En isoleringsproducent, en vinduesproducent og 
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en entreprenør i ESCOen har i fællesskab udviklet et vinduessystem med mindre kuldebroer end 
andre konventionelle systemer. Vinduessystemet har en merpris på 25 % i forhold til en standard-
installation af et vindue med en isoleringsværdi som de udskiftede. ESCOen betaler merprisen, 
mens boligselskabet afholder udgiften i forhold til standardløsningen. Desuden vælges det at 
foretage yderligere isolering af kviste og at isolere bag ved radiatorer.  
 
Der implementeres desuden et CTS-system, som ESCOen har udviklet, der gør det muligt effektivt 
at styre energiforbruget i den enkelte bolig. Systemet består af en række forskelligt elektronik, 
der gør det muligt at styre de forskellige apparater i boligen. Alle rummene udstyres med rumfø-
lere, der kan registrere aktivitet i rummet og måle temperaturen. CTS-systemet sikrer, at den øn-
skede temperatur holdes rummet.  
 
I forbindelse med renoveringen af køkkener skal køleskabe og frysere udskiftes. ESCOen anviser 
hvilke modeller, der skal anvendes, mens boligselskabet afholder udgiften. Der er indført tripple 
tarif af det lokale energiselskab, og for at kunne udnytte dette installeres der i de nye køleskabe 
og frysere et relæ, der gør det muligt via CTS-systemet at koble strømmen fra i en periode. CTS-
systemet programmeres til at slukke for kølingen i køleskab og fryser, når energiselskabet sender 
prissignal ud, der indikerer, at strømprisen befinder sig på højeste trin. Når prissignalet om, at pri-
sen er faldet til mellemste trin udsendes, tændes udstyret igen. CTS-anlægget er programmeret 
med data for hvornår på døgnet, energiprisen vil befinde sig på højeste trin, og sørger derfor for, 
at køleskabene og fryserne er kølet tilstrækkeligt ned, inden det forventes, at energiprisen befin-
der sig på højeste trin. Derved forlænges den periode, apparaterne kan stå uden strøm. Går der 
mere end en fastsat periode, tænder CTS-anlægget automatisk for strømmen for at undgå, at 
temperaturerne bliver for høje. 
 
Der installeres desuden en række stikkontakter i boligen, der kan slukkes centralt, og i vinduerne 
installeres kontakter, som gør, at der slukkes for varmen i rummet, når et vindue er åbent. An-
lægget programmeres med oplysninger om ønsket stuetemperatur, oplysninger om hvornår der 
ikke er beboere til stede i boligen samt om beboernes døgnrytme. Dermed er anlægget i stand 
til at skrue ned for varmen i boligen om natten, og når beboerne ikke er til stede. Anlægget pro-
grammeres til at starte tids nok til, at boligen kan have den ønskede stuetemperatur, når bebo-
erne vender hjem. 
 
Desuden minimeres forbruget i elapparaterne ved at slukke for de stikkontakter, hvor forskelligt 
elektronik er tilsluttet, når boligen er tom. Boligen udstyres med præcise rumfølere, der gør det 
muligt for CTS-systemet at registrere hvornår der er beboere til stede. Kommer beboerne hjem 
tidligt en dag, sørger CTS-systemet for at tænde for varmen og sætte de elektriske installationer 
på standby, så forbrugeren ikke bliver påvirket af, at de været slukkede. Hver husstands behov 
skal defineres, således at beregningen kommer så tæt på virkeligheden som mulig. Dette kan 
eksempelvis gøres ved, at hver husstand definere hvilken temperatur de ønsker, når de opholder 
sig i boligen, om natten og når de ikke er hjemme, herunder hvor meget de er hjemme. Kunden 
får herefter et bud på hvad prisen vil være for at opnå denne komfort, og værdien lægges ind i 
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CTS-systemet. På den centrale skærm vises konstant energiforbruget og prisen på dette. Desu-
den vises, hvor meget over eller under det budgetterede forbrug husstanden ligger. Menuen på 
CTS-systemet er meget brugervenlig, og det er muligt for brugerne let at omdefinere præferen-
cer eller ændringer i energibehovet, f.eks. hvis de er bortrejst i nogle dage.  
 
Besparelsesforslag 
Årlig energibe-
sparelse i ener-
gienheder 
Årlig bespa-
relse i kr. inkl. 
moms 
Skønnet inve-
stering i kr. inkl. 
moms Tilbagebetalingstid 
Termostatventiler 150 MW/h varme 80.000 150.000 2 år 
Isolering af skunke 500 MW/h varme 260.000 1.130.000 4 år 
Nye fjernvarmeveks-
lere 
88 MW/h varme 
13.000 kW/h el 
70.000 500.000 7 år 
Energisparepærer 18.000 kW/h el 30.000 30.000 1 år 
Isolering af kælder-
dæk 
60 MW/h varme 30.000 720.000 24 år 
Isolering på loft 450 MW/h varme 240.000 1.360.000 6 år 
Isolering bag radia-
tor 
360 MW/h varme 192.000 813.600* 4 år* 
Isolering af kviste 140 MW/h 70.000 280.000* 4 år* 
Udskiftning af vindu-
er 
319* MW/h 159.600* 2.400.000* 15 år* 
CTS-system til styring 
af varme og el i de 
enkelte lejligheder* 
140* MW/h 
samt fleksibelt 
elforbrug 
69.750* 
30.000* 
 
1.500.000* 15 år* 
Tabel 6.2 Data på bygningen er inspireret af ”Eksempel på Energimærkning” (FEMsekretariatet 2006b). * Anslået 
 
I forbindelse med renoveringen er det nødvendigt at opstille et stillads i 120 dage. Prisen for det-
te bliver 4.120.000 kr.6, som deles ligeligt mellem ESCOen og den entreprenør som har ansvar for 
den resterende del af renoveringen. 
 
Besparelse varme     2.207 MW/h 
Besparelse el      31.000 kW/h 
Værdien af den årlige besparelse    kr. 1.231.350,- 
Investeringsbehovet uden stillads    kr. 7.790.000,- 
Simpel tilbagebetalingstid uden udgifter til stillads    ca. 6½ år 
Udgift til stillads     kr. 2.060.000,- 
Investeringsbehov inkl. udgifter til stillads    kr. 9.850.000,- 
Simpel tilbagebetalingstid inkl. udgifter til stillads   8 år 
 
                                                 
6 Et stillads koster 1,26 kr. pr. m2 i leje pr. døgn og 78,65 kr. til opstilling/nedtagning (Statens Byggeforskningsinstitut 2004: 
appendiks 3). Afdelingen består af fire bygninger med et murareal på hver 4480 m2, dvs. 17.920 m2. Priserne må tages 
med et vist forbehold, da der er flere faktorer, der spiller ind, bl.a. om der er altaner, og om der er begrænsede ad-
gangsforhold. 
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Boligselskabet har mulighed for selv at finansiere forbedringerne, dels igennem deres træknings-
ret i Landsbyggefonden, dels gennem et gunstigt realkreditlån. ESCOen tilbyder derfor projektet 
som et guaranteed savings-projekt, og garanterer, at besparelsen på 2.199 MW/h varme og 
31.000 kW/h el er tilstrækkelig til at dække boligselskabets finansieringsomkostninger. Boligselska-
bet stiller denne garanti som sikkerhed for lånet og betaler ESCOen de 9.850.000 kr., som var 
udgifterne i forbindelse med renoveringen. Løbetiden i kontrakten mellem ESCOen og boligsel-
skabet sættes til 10 år, under forudsætning af at besparelserne fortsat ligger inden for det garan-
terede ved kontraktophør.  
 
Der skal installeres et CTS-system i lejlighederne, hvilket gør det muligt for ESCOen løbende at 
kontrollere, at energiforbruget ikke ændrer sig i forhold til det aftalte, og som desuden sikrer, at 
beboernes adfærd ikke spiller væsentligt ind i forhold til det projekterede energiforbrug. ESCOen 
har derfor mulighed for at garantere den årlige energibesparelse. Besparelsen har på tidspunk-
tet for indgåelsen af kontrakten en værdi på 1.231.350 kr., som ESCOen modtager 10 % af i ga-
rantiperioden som betaling for den stillede garanti, mens kunden modtager de resterende 90 % 
til at dække finansieringsomkostningerne forbundet med renoveringen. Ændrer priserne sig på 
energien, er det boligselskabet, der realiserer tabet eller gevinsten. Falder værdien af kundens 
besparelse under 1.108.215 kr., kompenseres kunden fra ESCOen.  
 
ESCOen er dermed i kontraktens løbetid sikret   kr.  1.231.350,- 
Mens kunden er sikret     kr. 11.082.150,- 
 
Beboerne kan realisere en lavere energiregning, først og fremmest ved at deres standby-forbrug 
sænkes, samtidig med at de har mulighed for at tilrettelægge varmebehovet i deres bolig mere 
nøjagtigt send ESCOen kan.  
  
6.2.3 Energi- og systemtjenestekoncept 
Energi- og systemtjenestekonceptet bygger på organisationsformen i det fuldt udbyggede pro-
dukt-service system, hvor alle aktører optimerer og tilpasser ydelsen, således at det samlede 
system ressourceoptimeres.  
 
I det simple koncept har ESCOen nedbragt boligafdelingens varmeforbrug. I det udvidede kon-
cept har ESCOen nedbragt varmeforbruget yderligere og foretaget elbesparelser. Derudover 
har ESCOen indført styring af el- og varmeforbruget, således at bygningens energisystem res-
sourceoptimeres under hensyntagen til brugernes specifikke behov. I energi- og systemkoncep-
tet optimerer ESCOen ikke bare energisystemet i bygningen, men også det energisystem som 
bygningen indgår i. Ydelsen er dermed blevet så udviklet, at den både leverer en vare til byg-
ningen og til energisystemet. Derfor betegnes den energi- og systemtjeneste.  
 
I energi- og systemtjenestekonceptet har et energiselskab, der både står for forsyning og pro-
duktion, dannet en ESCO sammen med et konsortium af udstyrsleverandører og energirådgivere 
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med kendskab til den almennyttige sektor7. Det kunne eksempelvis ske ved, at energiselskabet 
opkøber ESCOs, der tilbyder simple og udvidede koncepter. Energiselskabet har derved mulig-
hed for at stille krav til den produktudvikling, der sker blandt udstyrsleverandørerne og dermed 
begynde at inddrage energi- og systemtjenestekonceptet som en del af deres overordnede 
energiplanlægning.   
 
Et eksempel på et energi- og systemtjenestekoncept kunne være, at en række eksisterende 
kunder i 2015 vælger at forlænge deres kontrakt, således at ESCOen får mulighed for at lave 
forbedringer i forhold til de simple eller udvidede koncepter, der allerede er implementeret. 
Samtidig kommer en række nye kunder til, som også vælger energi- og systemkonceptet. Kun-
derne er primært almennyttige boligafdelinger.  
 
Energisystemet 
Almennyttige boligafdelinger ligger fortrinsvis i store byområder, der er forsynet med fjernvarme. 
ESCOens planlægning er derfor primært knyttet til de kollektive varmeforsyningsområder. Efter-
som ESCOens moderselskab er et energiselskab, som producerer kraftvarme i området, inddra-
ger den nu boligafdelingerne aktivt i sin planlægning af energimixet. Igennem de foregående 
år har varmeforbruget i forsyningsområdet været faldende bl.a. som følge af simple og udvide-
de energitjenestekoncepter. Nye bygninger følger bygningsreglementets krav og har i vid ud-
strækning fravalgt tilslutning til fjernvarmenettet. Samtidig er andelen af vindmøllestrøm kraftigt 
forøget. En af energiselskabernes mest stabile indkomster, den kulbaserede kraftvarmeprodukti-
on, er derfor ved at blive udhulet, fordi den ikke længere kan køre på fuldlast og er pålagt CO2-
kvoter. Samtidig skaber de meget fluktuerende elpriser problemer for økonomien i selskabets 
vindmøller, der alle producerer på samme tidspunkt og derfor generelt producerer til lavere pri-
ser end andre energikilder.  
 
Energiselskabet/ESCOen har derfor en strategi om at udfase deres kulbaserede kraftvarmevær-
ker og erstatte dem med mindre varmeforbrug, mindre og mere fleksibelt elforbrug og biomas-
sebaserede kraftvarmeværker med mindre samlet effekt. Anlægsomkostningerne til nye bio-
masseanlæg er høje, og energiselskabet har derfor en interesse i at sænke varmeforbruget hos 
deres kunder så meget som muligt, så udbygning kan undgås.  
 
Teknologi  
Energi- og systemkonceptet bygger på den teknologi, som er implementeret i det udvidede 
koncept. Derudover monteres boligafdelingernes bygninger med teknologier som solfangere, 
solceller, varmeakkumulatorer, varmepumper og jordvarme. Som i det udvidede koncept er det 
ved hjælp af CTS-systemet muligt at koble køleskabe og frysere fra og derved forbruge el fleksi-
belt. Den samme funktion kobles på de forskellige elektriske pumper og lignende, som afdelin-
gen benytter til at akkumulere og sende varmen rundt i bygningerne med. De installerede sol-
                                                 
7 Eksempelvis tidligere ELO-konsulenter. 
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celler passer endvidere godt sammen med vindmøllerne, da solceller producerer mest strøm om 
sommeren og midt på dagen, hvor vindmøller producerer mindst (Hartung et al. 2003: 59).  
 
Kombineret med de omfattende gennemførte varmebesparelsestiltag er behovet for varmetil-
førsel i bygningen blevet så begrænset, at ESCOen skal vurdere, hvorvidt den enkelte bygning 
eller boligafdeling helt kan undvære den kollektive varmeforsyning. Afhængig af forholdene i 
den enkelte boligafdeling og sammenhængen med energisystemet kan ESCOen vælge mellem 
tre løsningsmuligheder. 
 
ESCOen kan beslutte, at de nye teknologier, som eksempelvis jordvarme og varmeakkumulato-
rer, skal dimensioneres til helt at erstatte den kollektive forsyning. Derved spares endvidere vedli-
gehold af det aldrende fjernvarmesystem i bygningerne. I nogle boligafdelinger vurderer ES-
COen, at det er for omkostningsfuldt helt at undvære varmetilførsel, og disse bliver derfor på 
fjernvarmenettet. I andre boligafdelinger vurderes det, at et mikro-kraftvarmeanlæg bedre op-
fylder behovet, fordi dette kan producere fleksibelt og derfor kan være med til at udligne de 
kraftigt fluktuerende elpriser. Mikro-kraftvarmeanlægget kan eksempelvis køre på ethanol, der 
produceres på de biomassebaserede kraftvarmeanlæg (Teknologirådet 2005: 85f). Denne tek-
nologi er også oplagt til kunder, der ligger uden for det kollektive forsyningsnet. Til at styre mikro-
kraftvarmeanlægget installeres et centralt CTS-anlæg, der kan afgøre, hvordan det skal produ-
cere i forhold til bygningens og energisystemets behov.  
 
I figur 6.2 er de to overordnede varmeforsyningsområder i Danmark skitseret. Venstre del af figu-
ren viser områder uden kollektiv varmeforsyning, hvor boligopvarmningen sker vha. f.eks. natur-
gas eller olie. Højre del af figuren viser områder baseret på fjernvarme fra på biomassebaserede 
kraftvarmeværker. De tre forskellige varmeforsyningsmuligheder til boligafdelinger, der har fået 
implementeret energi- og systemtjenestekoncepter, er ligeledes vist.  
 
Ved at ESCOen nu både har indflydelse på den producerede og den forbrugte mængde ener-
gi, bliver det muligt at udligne forskellene mellem udbud og efterspørgsel døgnet igennem. Kul-
kraftværket, der før fungerede som grundlastværk, kan udfases til fordel for biomasseanlæg, 
vindmøller, et formindsket varmeforbrug og et mindre og mere fleksibelt elforbrug.  
 
I dette energisystem stammer 80 % af energien fra vedvarende energi. De resterende 20 % stam-
mer fra kul, olie og naturgas og benyttes til opvarmning i boliger uden energi- og systemtjenester 
i de områder, hvor fjernvarmenettet ikke dækker. 
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Energi- og systemtjenesten opfylder således brugernes behov for en bestemt komforttemperatur,  
 
belysning og drift af udvalgte apparater, samtidig med at energiselskabets behov for et stabilt 
og miljøvenligt energisystem opfyldes. Samfundet kan lægge sine præferencer ind i markedet 
ved for eksempel at stramme CO2-kvoterne eller forhøje kravet om energibesparelser. Derved 
kan markedet for system- og energitjenester styres, således at det afspejler samfundsinteresser.  
 
Hvis ESCOen har samme teknologi installeret i en stor klynge af bygninger i samme område, vil 
den være i stand til at tilbyde reguleringsreserver til energinet.dk, som det er beskrevet i kapitel 
3. Reguleringsreserverne kan bestå i muligheden for at afbryde på forhånd defineret elforbrug, 
så som køleskabe, frysere og varmepumper. Hvis en klynge af boligafdelinger har installeret mi-
kro-kraftvarmeværker, vil disse også kunne aktiveres. ESCOen kan derfor indgå aftale med den 
systemansvarlige virksomhed, Energinet.dk, som får tilladelse til at benytte ESCOens energisyste-
mer som reguleringsreserver. For dette modtager ESCOen et fast månedligt beløb, og i tilfælde 
af at Energinet.dk benytter sig af kapaciteten, modtage en opstartstakst samt afregning for ak-
tiveringen. For at kunne tilbyde reguleringsreserver kræves det dog, at reserverne altid er til ste-
de, hvilket kan være vanskeligt, hvis ESCOen allerede udnytter fleksibiliteten i systemet. 
 
 
Figur 6.2: Et fremtidigt energisystem baseret på en stor mængde vedvarende energi bakket op at bygninger med CTS-
anlæg og lokal energiproduktion til at sikre indpasningen af energikilderne. 
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Ved at arbejde med energitjenesten i et energi- og systemkoncept, har ESCOen mulighed for at 
skabe ressourcebesparelser både i bygningen og i energisystemet. ESCOen skal, under hensyn-
tagen til den konkrete bygning og det system, bygningen indgår i, sammensætte energitjene-
sten således, at de største ressourcebesparelser opnås. Derved skabes der omkostningsbesparel-
ser, der kan deles mellem de forskellige aktører og den enkelte kunde. Hvilken konkret teknologi-
sammensætning, der bedst opfylder behovet i et fremtidigt energisystem, er endnu for tidligt at 
give et bud på. Således er energi- og systemkonceptet er ikke et færdigt koncept, men et udvik-
lingsperspektiv for kommende ESCOs.  
 95 
7. Diskussion 
I diskussionen vil vi svare på delspørgsmålet til problemformuleringen: Hvordan kan energitjene-
stekoncepterne implementeres? De tre koncepter, der blev udviklet i kapitel 6, varierer i både 
organisatorisk, teknologisk og brugermæssig kompleksitet. Dette betyder, at koncepterne stiller 
forskellige krav til både forbrugere, udbydere og de lovgivningsmæssige rammer. I dette kapitel 
diskuteres disse elementer, og der udvikles en implementeringsstrategi med særligt fokus på op-
startsfasen. 
 
7.1 Forbrugersiden 
Der er i dag ingen forbrugere, der kender begrebet energitjenester, og energiforbrug er generelt 
lavt prioriteret blandt mulige forbedringstiltag i boligen. Alligevel er der en række udviklingsten-
denser, som peger på, at energitjenester kan blive et attraktivt produkt for forbrugerne. 
 
Vores samfund er gået fra industrisamfund til servicesamfund, og der er sket en høj grad af spe-
cialisering af arbejdskraften. I det professionelle liv har vi på hvert vores område opnået en høj 
grad af viden, hvorfor servicesamfundet også i nogle sammenhænge betegnes videnssamfun-
det. De teknologiske muligheder er blevet større, men samtidig betyder det, at man som privat-
person har en lang række valgmuligheder i opfyldelsen af sine behov. På energiområdet er der 
sket en udvikling, som også har gjort ikke mindst valgmulighederne større. Liberaliseringen af 
energiområdet betyder bl.a., at alle forbrugere frit kan vælge elleverandør, men det er kende-
tegnende for området, at det kun er et fåtal af de private forbrugere, der har valgt at gøre det-
te. De teknologiske muligheder for nedbringelse af energiforbruget bliver til stadighed større, 
men med undtagelse af energimærkningen af hårde hvidevarer er der kun få eksempler på, at 
forbrugerne bevidst prioriterer energiforbrug ved nyindkøb og forandringer hjemmet. 
 
Den høje grad af specialisering giver yderligere en række udfordringer, når de teknologier, vi har 
købt, går i stykker. Kun de færreste privatpersoner ved vel i dag, hvordan de reparerer deres bil, 
vaskemaskine, computer osv. Man kan sige, at i takt med at specialiseringen og vidensniveauet 
på arbejdsmarkedet er blevet højere, er behovet for professionel hjælp til at løse problemer i 
hjemmet også vokset. Da reparationer er omkostningsfulde og ofte kommer uforudset, samtidig 
med at nye og bedre/mere moderne produkter allerede er kommet på markedet, er der en 
tendens til at vælge at købe nyt i stedet for at reparere. Servicesamfundet har således ikke givet 
løsninger i forhold til at opfylde vores behov på en miljømæssig hensigtsmæssig måde. Man kan 
argumentere for, at mens vores professionelle liv har gennemgået en radikal forandring gennem 
de sidste 30 år, så er vores måde at forbruge på stort set uforandret. Service-økonomien er med 
nogle få undtagelser endnu ikke blevet til den funktionelle økonomi, hvor det er opfyldelse af 
kundes behov frem for enkelt-produkter, der tilbydes.  
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Et velkendt eksempel på et produkt, der er blevet til et system af produkter og services, er Xerox, 
der i dag sælger kopier i stedet for kopimaskiner. Karakteristisk for dette produkt er, at det hen-
vender sig til virksomheder, det offentlige og andre organisationer. På samme måde er imple-
menteringen af energitjenester næsten udelukkende foregået i virksomheder og i den offentlige 
sektor. Forklaringen på dette kan være svær at afdække, men den er sandsynligvis, at villighe-
den til af give afkald på ejerskabet af de produkter, der anvendes, er større i organisationer, da 
man eksempelvis i virksomheder har et langt større fokus på at opfylde sine behov billigst muligt, 
således at man kan konkurrere på virksomhedens kerneområde.  
 
Selv om det således fortrinsvis har været virksomheder og det offentlige, der har set fordelene 
ved produkt-service systemer, så gør den voksende kompleksitet i produkterne og de relaterede 
reparationsomkostninger, at services frem for produkter også vil være attraktivt for almindelige 
forbrugere. I større byer er delebiler ved at vinde indpas, som et eksempel på et produkt-service 
system, der henvender sig til privatforbrugere. Brugere af delebilsordninger betaler en fast må-
nedlig ydelse og derefter for brugen. Køb, salg, faste services og reparationer ligger ikke længe-
re hos forbrugeren. Han/hun får stadig varetaget sit behov for individuel transport og får mere 
tid til andre ting.  
 
På energiområdet kan energitjenester ligeledes bidrage til at nedbringe kompleksiteten og tids-
forbruget forbundet med opfyldelsen af de egentlige behov. Som privatperson er det tidskræ-
vende at sætte sig ind i prisudviklingerne på energimarkederne og løbende tage stilling til, hvil-
ket mix af energileverandører og teknologier, som bedst opfylder behovet. En ESCO vil have 
langt bedre muligheder for at lave analyser af prisudviklingen, indgå kontrakter på favorable 
vilkår, og vurdere hvilke teknologiske tiltag, det kan betale sig at implementere inden for den 
givne tidshorisont. Netop tendensen med stigende og ikke mindst mere fluktuerende energipriser 
øger fordelene ved, at det ikke er den enkelte forbruger, der individuelt forsøger at sammen-
sætte de ydelser, der bedst opfylder behovet.  
 
I den almennyttige sektor er der et krav om at nye tiltag skal være kostægte af hensyn til husle-
jen, hvilket gerne løses ved at sende større opgaver i udbud. Det økonomiske parameter skal 
således vægtes højt i den almennyttige sektor, og beslutninger minder derfor i højere grad end 
de andre boligsegmenter om beslutninger i virksomheder. Beboernes interesser bliver varetaget 
igennem beboerdemokratiet, hvor beboerne skal tage stilling til store beslutninger, der vedrører 
deres bolig. Hver boligafdeling har desuden en beboerbestyrelse, der tager sig af mindre be-
slutninger i hverdagen. Arbejdsbyrden i bestyrelserne er voksende, hvilket betyder, at de kan 
have en interesse i, at nogle af deres opgaver udliciteres, så de kan koncentrere sig om at 
dække beboernes grundlæggende behov; en god og billig bolig. Produkt-service systemer kan 
derfor være særligt egnet til organisationsformen i den almennyttige sektor.  
 
I modsætning til ejerboliger og til dels andelsboliger er der ydermere den fordel ved den almen-
nyttige sektor, at den enkelte beboer ikke har ejerskab over en del af det energiforbrugende 
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inventar, samtidig med at renovering af køkkener og badeværelser er tiltrængt. Der er derfor 
oplagte muligheder for at tilbyde mere avancerede udgaver af energitjenester i den almene 
sektor, eksempelvis ved at inkludere driften af hårde hvidevarer med mulighed for at styre an-
vendelsen i forhold til de aktuelle markedspriser på el.  
 
Da en stor del af det almennyttige byggeri står over for renoveringer, er det oplagt at søge at 
integrere investeringen i energitjenester i beslutningen om en renovering. Viden om boligafde-
lingers renoveringsplaner er derfor essentiel for at målrette energitjenester mod denne gruppe. 
Boligafdelingerne er forpligtiget til at udforme vedligeholdelsesplaner, som typisk indeholder 
forslag til kommende renoveringer, men ikke er umiddelbart tilgængelige for eksterne aktører. Et 
samarbejde med aktører, som har kontakt med bestyrelserne, vil derfor være en fordel.  
 
Boligselskabernes Landsforenings er positiv over for tanken om at tilbyde energitjenester til bolig-
afdelinger, da de anser det som en metode til få gennemført mange af de energireducerende 
tiltag, som de og boligselskaberne løbende foreslår. Mange boligselskaber markedsfører sig med 
en miljøvenlig profil, men oplever, at mange af de foreslåede tiltag ikke gennemføres pga. 
modstand hos beboerne. BL og boligselskaberne kan aktivt medvirke til at opstarte markedet 
ved at gøre oplysninger om kommende renoveringer i boligafdelingerne tilgængelige for ES-
COs. Bygningernes energimærkning og ikke mindst energiplaner bør naturligvis på samme må-
de gøres tilgængelige for ESCOs.  
 
En mulighed for at opstarte markedet kan være at integrere tilbuddet om energitjenester i ar-
bejdet med grønt diplom. En af de største barrierer for udbredelsen af det grønne diplom har 
netop været, at bestyrelserne opfatter det som arbejdskrævende. Hvis energitjenester tilbydes 
boligforeninger, der har interesse i lade sig certificere med det grønne diplom, har man ligeledes 
fat i bestyrelser, som har interesse i miljøvenlige tiltag. 
 
Lykkedes det at opstarte markedet i den almene sektor, er der gode muligheder for at udvide 
målgruppen til i første omgang andelsboligforeninger og senere måske også til ejerboliger eller 
ejerboligforeninger. Uanset om det er en boligafdeling, andelsboligforening eller ejerforening, 
der er målgruppen, er det vigtigt at overveje, hvad energitjenesten skal sælges på. Erfaringer fra 
energitjenester til industrien har vist, at det ikke nødvendigvis er energibesparelser, som er det 
primære salgsparameter. 
 
Et dansk eksempel på dette er Trykluftcenteret, der har overtaget en anden virksomheds tryk-
luftsanlæg og afregner efter anvendelse af trykluft. Når energitjenesten bliver solgt på denne 
måde, er det ikke længere et spørgsmål om energibesparelser, men om billig og sikker drift – to 
parametre, der vægtes højt i virksomheder. Energibesparelserne kommer ind som en måde, 
hvorpå trykluftcenteret kan omkostningseffektivisere deres ”produkt-service system”. 
 
På samme måde skal man finde nogle salgbare parametre i boligerne, der rækker længere 
end energibesparelser. På boligområdet er rationalerne bag nyindkøb og forandringer langt 
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mere komplekse end i industrien, især når man bevæger sig fra den almene sektor mod andels-
boligforeninger og ejerboliger. ”Billig og sikker drift” indgår kun som to parametre af mange. De-
sign, funktionalitet, forbedret livskvalitet og ikke mindst synlighed er andre vigtige parametre. 
Som vore interviewpersoner fra boligsektoren fremhæver, er det i øjeblikket nye køkkener, som er 
det mest populære forbedringstiltag i boligerne. Der ligger næppe nogen økonomisk rationalitet 
bag ønsket om at skifte køkkenet ud, men til gengæld er nye køkkener moderigtige og meget 
synlige i et hjem. Netop synlighed kan måske være kodeordet til at få energibesparelsestiltag 
højere op på dagsordenen i hjemmene. Erfaringen fra boligselskaberne har eksempelvis vist, at 
forbedringstiltagene skal være synlige, før beboerne bliver interesseret i, at ejendommens ener-
giplanlægning rækker ind bag deres hoveddør. I dag er berøringsfladen med energi og energi-
selskabet ofte begrænset til den månedlige faktura, der måske betales via PBS. Energiforbruget 
er derved nærmest usynligt, hvorfor ønsket om at nedsætte det heller ikke er stærkt. Derfor kan 
salgsparametre som ”højere komfort, bedre miljø, enkelt, billigt” være bedre end ”lavere energi-
forbrug” når energitjenesten skal sælges til boligområdet.  
 
Formidlingen af resultaterne fra de gennemførte tiltag bør være tilgængelige hele tiden, således 
at beboerne eksempelvis kan følge med i de øjeblikkelige og akkumulerede besparelser. Det 
kan være vha. et display, der viser, hvor meget der er sparet, og ikke mindst hvor meget CO2 
man skåner miljøet for i forhold til tidligere. Udover at beboeren på denne måde får dokumente-
ret et af de parametre, som energitjenesten er solgt på, kan det vises frem og måske på samme 
måde som køkkener blive et samtaleemne.  
 
7.2 Udbydere 
Brancheorganisationerne Energi Industrien og Dansk Byggeri stiller sig yderst positive over for at 
opstarte et marked for energitjenester til boliger. For Energi Industrien er sigtet først og fremmest 
at forme standard pakkeløsninger med danske teknologier og dansk knowhow, som efter en 
opstartsfase i Danmark kan eksporteres til lande med større energibesparelsespotentialer. Dansk 
Byggeri ser energitjenestekonceptet som en mulighed for at igangsætte en lang række projek-
ter, som kan sikre beskæftigelse i byggesektoren på længere sigt. Mens flere af Energi Industriens 
medlemmer er bekendte med de grundlæggende principper i ESCOs, og nogle af dem overve-
jer, om det er et potentielt markedsområde, så er Dansk Byggeris medlemmer i øjeblikket stort 
set uinteresserede i at udvikle nye forretningsområder. Dette skyldes først og fremmest højkon-
junkturen og det i forvejen høje aktivitetsniveau i byggeriet. Derfor kan en periode med lavkon-
junktur være et vigtigt parameter, for at få byggebranchen motiveret til at gå aktivt ind i ESCOs. 
Energi Industriens medlemmer har energi som deres kerneområde, så de har en mere naturlig 
interesse i at udvikle energitjenester som et nyt forretningsområde. Energi Industrien er i gang 
med at forme et ESCO-netværk med det formål at udveksle erfaringer og skabe nye samar-
bejdsrelationer, ligesom Dansk Industri gør på andre områder. Et ESCO-netværk kan potentielt 
være et stærkt værktøj til at skabe de samarbejdsformer, som det udvidede energitjenestekon-
cept og energi- og systemtjenestekonceptet nødvendiggør. Det er i den henseende blot vigtigt 
at sikre, at mindre virksomheder, der på lokalt niveau har god kundekontakt, f.eks. energirådgi-
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vere, også får adgang til at deltage i denne netværksproces. Da produktet energitjeneste end-
nu ikke er kendt, kan flere udbydere af energitjenester være en fordel for den enkelte ESCO, 
eftersom synligheden af produktet dermed samlet set øges. Som tidligere nævnt skal større tiltag 
endvidere sendes i udbud i den almennyttige sektor, hvilket nødvendiggør konkurrence på om-
rådet forholdsvis tidligt. Små markedsaktører kan have svært ved at være med i opstartsfasen, 
eftersom opstartsomkostningerne er ganske høje. Erfaringer fra Nordamerika har vist, at kunder-
ne i en opstartsfase ikke er særlig villige til at hæfte for finansieringen af energitjenesten, hverken 
internt eller eksternt. Dette skyldes først og fremmest, at produktet endnu ikke er almindeligt 
kendt, og de derfor ganske enkelt ikke stoler på, at ESCOen kan levere de garanterede bespa-
relser, som ligger til grund for det lån, kunden skal optage for at finansiere implementeringen. 
Dette favoriserer helt klart de store selskaber, som har mulighed for at opbygge en projektporte-
følje med shared savings-kontrakter, uden at virksomhedens låneramme overskrides. Ved at ES-
COen står for finansieringen, mindskes kundens risiko, f.eks. i det tilfælde at virksomheden går 
konkurs. To vigtige forudsætninger for at skabe et velfungerende marked med plads til både 
små og store aktører i forskellige samarbejdsrelationer er at vise koncepternes levedygtighed 
gennem demonstrationsprojekter og at skabe en fond, der kan stå som sikkerhed for, at kunden 
får sin garanterede besparelse, hvis ESCOen skulle gå konkurs.  
 
7.3 Demonstrationsprojekt og fond 
PSO-støttede demonstrationsprojekter kan være en mulighed for at vise, om energitjenestekon-
cepterne virker i praksis. Ideelt set skal demonstrationsprojektet eftervise de undersøgelsesområ-
der, der er blevet bearbejdet gennem dette projekt. Det vil sige, at besparelsespotentialerne 
skal vises i praksis, organisationsformerne skal afprøves, og målgruppen skal testes.  
 
Demonstrationsprojekt 
I forhold til besparelsespotentialet, skal demonstrationsprojektet vise, at det rent faktisk er muligt 
at levere de beregnede besparelser. Et velkendt problem fra eksempelvis lavenergihuse er, at 
det faktiske forbrug ofte ligger langt højere end det beregnede forbrug. Dette kan skyldes, at 
der regnes med en standardtemperatur på 20°C, mens familiens komforttemperatur rent faktisk 
ligger på 22°C, der er måske flere personer i husstanden end i standardberegningen, eller der er 
simpelthen tale om byggesjusk. Denne type beregning er god nok til at kategorisere bygninger, 
men de kan ikke anvendes til at markedsføre et bestemt forbrug og slet ikke som grundlag for en 
energitjeneste. Derfor er et vigtigt element i et demonstrationsprojekt at udvikle procedurer for 
beregninger af det forventede forbrug, som tager hensyn til de individuelle behov, der er nød-
vendige at medtage i de udvidede koncepter.  
 
Den type af oplysninger (f.eks. komforttemperatur, tidsforbrug i hjemmet, antallet af vaske), der 
kræves for at beregne forbruget i det udvidede koncept, kan måske opfattes som en krænkelse 
af privatlivets fred af brugerne. Et andet vigtigt element af demonstrationsprojektet vil således 
være at finde frem til et monitoreringsniveau, som både ESCOen og brugerne kan acceptere.  
 
 100 
De traditionelle problemer med byggesjusk, som efterfølgende går ud over de daglige brugere, 
er gennem et energitjenesteforløb elimineret, da det er ESCOen som hæfter for eventuelle fejl 
og mangler. Da demonstrationsprojektet skal vise, at energitjenesten både er en fordel for bru-
gere og udbydere, kan et andet hovedelement af demonstrationsprojektet være at demonstre-
re, at energitjenester kan være et potentielt forretningsområde. Samtidigt er det vigtigt at afprø-
ve forskellige samarbejdsformer som f.eks. partnering, så samarbejdsproblemer forebygges. Det-
te kan især være til gavn, hvis en energitjeneste skal implementeres f.eks. i forbindelse med en 
planlagt renovering, hvor flere virksomheder vil være repræsenterede. 
 
Fond 
I Canada, hvor der findes et begrænset marked for energitjenester til boliger, er de fleste ESCOs 
organiseret i en brancheforening, der fungerer som akkrediteringsorgan og derved sikrer, at 
medlemmerne kan overholde de tekniske og finansielle forpligtigelser over for deres kunder. 
Dette er et vigtigt element i forhold til at styrke troværdigheden over for beslutningstagere på 
boligområdet. I Danmark, hvor energitjenester ikke er kendt fra den industrielle sektor og det 
offentlige, er udfordringen med at skabe troværdighed omkring energitjenester til boliger endnu 
større.  
 
Det er derfor vigtigt, at Danmark får et akkrediteringsorgan, der ikke bare godkender ESCOs, 
men også kan stille sikkerhed for dens aktiviteter i tilfælde af konkurs. Dette vil være en stor for-
del for små aktører, som ikke har mulighed for at tilbyde shared savings-kontrakter, der binder 
deres kapital. Med en fond som sikkerhed vil guaranteed savings-modellen være mere attraktiv, 
da den garanterede besparelse dækkes af en fond i tilfælde af, at ESCOen går konkurs og ikke 
kan levere. Derved undgås det forhold, at kunder på nystartede markeder ofte forlanger shared 
savings-kontrakter pga. usikkerhed omkring produktet.  
 
En fond kan opstartes med midler fra PSO som en markedsunderstøttende mekanisme. Fonden 
kan med tiden overtages af branchen, således at alle udbydere, der er akkrediteret, indbetaler 
til fonden. Fonden vil fungere som en fælles forsikring mod ikke at kunne levere garanterede 
besparelser, ligesom eksempelvis rejsegarantifonden garanterer kunden, at de kan få værdien 
af den solgte rejse tilbagebetalt i tilfælde af konkurs hos deres rejsebureau. I forhold til en im-
plementeringsstrategi vil den offentligt støttede fond afløse egentlige demonstrationsprojekter, 
indtil markedet er udviklet og branchens aktører selv kan bære omkostningerne til fonden.  
 
 101 
7.4 Lovgivning 
En række lovgivningsmæssige ændringer kan med fordel implementeres for at igangsætte og 
videreudvikle markedet for energitjenester. Ud over at det som tidligere nævnt vil være en stor 
fordel, hvis resultaterne fra den obligatoriske energimærkningsordning samles i en offentligt til-
gængelig database, så vil indførelsen af fleksible forbrugerelpriser skabe et bedre grundlag for, 
at ESCOs kan indføre systemer, der udnytter de store fluktuationer, der findes i de reelle elpriser. 
På sigt vil det også være relevant at indføre fleksible fjernvarmepriser. Derved kan ESCOen tage 
højde for, at værdien af fjernvarme afhænger af, om den produceres som biprodukt til elpro-
duktion, eller om den produceres som det primære produkt, fordi vindmøllestrøm til tider dækker 
hele energisystemets elbehov. Det er endvidere vigtigt, at det offentlige støtter op omkring ud-
viklingen af åbne standarder til kommunikationen mellem teknologier i boligen, således at tek-
nologier af forskellige mærker har mulighed for at indgå i det samme system. Åbne standarder 
sikrer større konkurrence på området, og udviklingen af mere avancerede produkter må forven-
tes derved at gå hurtigere.  
 
Et andet vigtigt indsatsområde er at skabe rammer for et marked for energibesparelser. Hvis 
man betragter det politisk fastsatte besparelsesmål på1,7 % årligt på samme måde som CO2-
kvoter, så er der mulighed for at gøre energibesparelser til en handelsvare. CO2-kvotesystemet 
dækker i dag ca. 46 % af energiproduktionen, og der er iværksat et omfattende kvotehandels-
system, som skal gøre det muligt at realisere CO2-nedsættelser, hvor det bedst kan betale sig. 
På samme måde kan energisparemålet betragtes som en kvote, der skal overholdes. Der er lagt 
op til både geografisk frihed og metodefrihed, hvilket betyder, at energiforsyningsselskaberne 
kan søge at realisere energibesparelser, hvor det bedst kan betale sig. Det vil være op til det 
enkelte energiforsyningsselskab at beslutte, om de selv vil prøve at nå målet, eller om de så at 
sige vil udlicitere indsatsen til andre virksomheder. For at sikre at denne mulighed er reel og at 
markedet er fleksibelt, bør der udvikles et marked for energibesparelser eller ”white certificates”. 
Tankegangen bag ”white certificates” er at alle energibesparelser kan udløse certifikater, der 
kan handles, og kendes i lande som bl.a. Italien og England. Ideen langt fra ny, men da der nu 
er skabt en stabil aftagergruppe i form af energiforsyningsselskaberne, er det vigtigt, at der også 
skabes klare rammer for forholdene omkring salg af energibesparelser.  
 
Allerede nu virker energisparemålet som et incitament til at igangsætte energitjenesteprojekter, 
da energiforsyningsselskaber måske vil være villige til at acceptere projekter, der ikke giver no-
gen indtjening. Dette er egentlig en markedsskævhed, som kan kompenseres ved, at andre 
selskaber, der gennemfører energibesparelser, eksempelvis ved at tilbyde energitjenester, får 
mulighed for at sælge de realiserede energibesparelser. Derved øges det økonomiske incita-
ment for at opstarte ESCOs for andre virksomheder end energiforsyningsvirksomheder.  
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7.5 Implementeringsstrategi 
På de foregående sider er diskuteret en række elementer, som kan understøtte implementerin-
gen af energitjenester til boliger. I det nedenstående skema er elementerne opdelt i forhold til 
indsatsområder på forskellige tidspunkter af markedsmodningen. 
 
 Demonstrationsfa-
se 
Opstartsfase Begrænset marked Udbygget marked 
Målgruppe Almennyttige boliger 
1. i forbindelse med 
renovering 
2. uden renovering 
 
Almennyttige boliger, 
fortrinsvis i forbindelse 
med renovering 
Almennyttige boliger 
og andelsboliger 
Almennyttige boliger, 
andelsboliger og 
ejerboligforeninger 
Organisering Interessenter indby-
des til at afprøve 
ESCO konceptet i 
boliger (energiforsy-
ningsselskaber, ener-
girådgivere, udstyrs-
leverandører og 
udførende hånd-
værkere samt bolig-
selskaber og boligaf-
delinger) 
Store enkeltaktører 
som er troværdige 
og har kapital til at 
opstarte en projekt-
portefølje med sha-
red savings-
kontrakter. Andre 
enkeltaktører har 
mulighed for at tilby-
de guaranteed sa-
vings projekter med 
sikkerhed i garanti-
fonden 
 
Udvidet samarbejds-
former opstår mellem 
eksisterende ESCOs. 
Nye ESCOs kommer 
til 
Mange ESCOs ope-
rerer på markedet i 
både simple og ud-
videde organisations-
former. Nogle be-
gynder at organisere 
sig, så de kan udnyt-
te fordelene i et fuldt 
udbygget produkt-
service system. Nye 
ESCOs kommer til 
Finansie-
ring/sikker-
hed 
 
 
 
 
 
 
 
PSO-midler og midler 
fra udbydere dækker 
de omkostninger, der 
ligger ud over den 
almindelige økonomi 
i projektet. Den al-
mennyttige boligaf-
deling kompenseres 
for, at der er tale om 
et demonstrations-
projekt, som de lø-
bende evaluerer  
 
En garantifond for-
håndsgodkender 
ESCOens aktiviteter 
og stiller sikkerhed 
for, at kunden vil 
modtage garante-
rede besparelser i 
tilfælde af ESCOens 
konkurs 
ESCO brancheorga-
nisation dannes og 
garantifonden finan-
sieres delvist med 
midler fra energitje-
nesteprojekter. 
 
 
Brancheorganisation 
akkrediterer nye 
ESCOs og overtager 
den offentlige garan-
tifond.  
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 Demonstrationsfa-
se 
Opstartsfase Begrænset marked Udbygget marked 
Politiske 
rammer 
Energimærknings-
ordningerne gøres 
offentligt tilgængeli-
ge. Forbrugerelpri-
serne gøres fleksible. 
Igangsættelse af 
demonstrationspro-
jekt med åbne stan-
darder, evt. i sam-
menhæng med ES-
CO demonstrations-
projektet. Rammerne 
for markedet for 
handel med energi-
besparelser fastsæt-
tes. 
Energikonsulenter 
efteruddannes i ES-
CO principper og 
henviser til godkend-
te ESCOs, hvis det 
skønnes, at potentia-
let for energitjenester 
er til stede.  
Fjernvarmepriser 
gøres fleksible, såle-
des at ESCOs kan 
udnytte de forskelle, 
der er i værdien af 
fjernvarmen.  
CO2-kvoterne redu-
ceres og kravet til 
energibesparelser 
skærpes. Markeds-
værdien af ESCOens 
produkt bliver derved 
højere.  
Koncept 
 
Demonstrationspro-
jekter for det simple 
og det udvidede 
koncept opstartes 
Simple koncepter 
udbydes på mar-
kedsvilkår. Demon-
strationsprojekter på 
det simple koncept 
overgår til markeds-
vilkår  
Simple og udvidede 
koncepter udbydes 
på markedsvilkår. 
Udvidede koncepter, 
der startede som 
demonstrationspro-
jekter, afsluttes eller 
overgår til markeds-
vilkår  
 
Det simple og det 
udvidede koncept 
udbydes på mar-
kedsvilkår. ESCOs 
produktudvikler 
energi- og systemtje-
nestekonceptet evt. 
med støtte til nogle 
af elementerne 
 
 104 
8. Konklusion 
I dette kapitel besvares projektets problemformulering: ”Hvordan udvikles et velfungerende mar-
ked for energitjenester til eksisterende boliger?” 
 
Der findes store rentable energibesparelsespotentialer i danske boliger, som ikke realiseres hos 
forbrugerne, fordi barrierer såsom manglende interesse, manglende viden, manglende løsninger 
og manglende bevægelighed står i vejen.  
 
Et velfungerende marked for energitjenester til boliger kan hjælpe med til at overvinde en ræk-
ke af de barrierer, der hidtil har vist sig svære at adressere. Første del af konklusionen, besvarer 
problemformuleringens delspørgsmål: Hvordan kan koncepter for energitjenester udformes, så 
de egner sig til det danske boligmarked? Denne del af konklusionen adresserer barriererne 
manglende viden og manglende løsninger, idet energitjenester indebærer, at viden ligger hos 
den professionelle ESCO, og løsningsmulighederne er pakkeløsninger, som inkluderer energibe-
sparelsesteknologier og deres implementering samt finansiering.  
 
Et marked for energitjenester kan imidlertid ikke udvikles, hvis ikke der skabes interesse for pro-
duktet, eller hvis forbrugerne i sidste ende ikke er interesserede, fordi det opfattes som anderle-
des eller for usikkert. Besvarelsen af andet delspørgsmål til konklusionen; Hvordan kan energitje-
nestekoncepterne implementeres? indeholder derfor en række forslag, som kan være med til at 
overvinde barrierer som manglende interesse og manglende bevægelighed.  
 
Første del af konklusionen 
De tre koncepter er udviklet til boliger i den almennyttige sektor, da den pga. bygningernes stør-
relse, et stort renoveringsbehov og den professionelle organisering, har de laveste indgangsbar-
rierer for ESCOs. Koncepterne vil dog kunne tilpasses andre boligtyper. Det vigtigste element i 
forhold til en ESCO er, at energiforbruget i bygningen har en størrelse, der opvejer de transakti-
onsomkostninger, der er forbundet med at drive energitjenesten. Dette kan også imødekommes 
ved at gennemføre en række projekter i næsten ens bygninger under samme kontrakt.   
 
Det simple energitjenestekoncept er organisatorisk det mest overskuelige, i det det kan tilbydes 
af en enkelt aktør, enten en rådgiver, en entreprenør, en materialeproducent eller et energifor-
syningsselskab. Det simple koncept bygger på velkendte og velgennemprøvede teknologier. 
Disse forbedringer kunne i princippet lige så godt gennemføres af kunden selv, men ved at ES-
COen tilbyder samme komfort i boligen til en lavere pris, er kunden fritaget for selv at vurdere, 
hvilken teknologisammensætning der er bedst egnet til at opnå dette. Konceptet omfatter kun 
tiltag, der relaterer sig til bygningernes fællesarealer og klimaskærm. 
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Det udvidede koncept kan tilbydes af en ESCO bestående af et konsortium af virksomheder, der 
i fællesskab har udviklet et energirenoveringskoncept. Forbedringerne bygger på velkendte 
såvel som nye og avancerede teknologier, som ikke umiddelbart er tilgængelige for en enkelt 
aktør. Forbedringerne på bygningen er desuden mere gennemgribende end i det simple kon-
cept, og de indebærer ud over renoveringer af fællesarealer også en renovering af lejligheder-
ne. Derved muliggøres det at implementerer styringssystemer til el og varme i lejligheder, der 
bl.a. udnytter brugernes adfærdsvariationer samt fleksible elpriser.   
 
Energi- og systemtjenestekonceptet bygger på organisationsformen i det fuldt udbyggede pro-
dukt-service system, hvor en række aktører optimerer og tilpasser ydelsen, således at det samle-
de system ressourceoptimeres. ESCOen kan for eksempel være dannet ved at, et energiselskab, 
der både står for forsyning og produktion, er gået sammen med et konsortium af udstyrsleve-
randører og energirådgivere med kendskab til den almennyttige sektor. I energi- og systemkon-
ceptet optimerer ESCOen ikke bare energisystemet i bygningen, men også det energisystem 
som bygningen indgår i. Ydelsen er dermed blevet så udviklet, at den både leverer en vare til 
bygningen og til energisystemet. De omkostningsbesparelser, der derved realiseres, kan deles 
mellem de forskellige aktører og den enkelte kunde.  
 
Anden del af konklusionen  
Der findes en række generelle tendenser, både i den politiske udvikling og i den primære mål-
gruppe, de almennyttige boligafdelinger, der gør, at tidspunktet for at udvikle et marked for 
energitjenester er velvalgt.  
 
Energiforsyningsselskaberne er blevet pålagt, årligt at levere 1,7 % besparelse af energiforbruget 
i forhold til forbruget i 2003 (eksklusiv transport). I tråd med den generelle liberaliseringsproces, 
der har fundet sted på energiområdet, har de fået både metodefrihed og geografisk frihed til 
at indfri målet på den mest omkostningseffektive måde. Dette lægger op til, at energiforsynings-
selskaberne kan realiserer energibesparelser hos forbrugerne ved enten selv at gennemfører 
dem, eller ved at tilkøbe besparelserne fra andre. Der er bred politisk opbakning om aftalen, og 
da branchen også har godkendt den, er der skabt et godt udgangspunkt for udviklingen af et 
energitjenestemarked.   
 
Da op mod 90 % af klimaskærmene i det almennyttige byggeri fra 60erne og 70erne er berørt af 
byggeskader, er der et stort potentiale for at kombinere implementeringen af energitjenester 
med renovering af bygningerne. Mange boligerne i den almennyttige sektor har behov for 
sammenlægninger og udskiftning af køkkener og badeværelser, hvilket giver gode muligheder 
for at gennemføre mere gennemgribende energibesparelsestiltag i selve boligen. Eftersom byg-
ningerne skal overholde kravene i bygningsreglementet ved større renoveringer, kan energitje-
nester blive et attraktivt produkt. 
 
I forhold til en boligforening eller en privatperson, vil en ESCO have langt bedre muligheder for 
at analysere prisudviklingen, indgå kontrakter på favorable vilkår og vurdere, hvilke teknologiske 
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tiltag det kan betale sig at implementere.  Netop tendensen til stigende og ikke mindst mere 
fluktuerende energipriser øger fordelene ved, at det ikke er den enkelte boligorganisation eller 
forbruger, der individuelt forsøger at sammensætte de ydelser, der bedst opfylder behovet. 
 
En vigtig forudsætning for, at der kan skabes et velfungerende marked, er imidlertid at overbevi-
se både kommende udbydere og efterspørgere om koncepternes fordele og levedygtighed. 
Besparelsespotentialerne skal vises i praksis, organisationsformerne skal afprøves, og målgruppen 
skal testes. PSO-støttede demonstrationsprojekter kombineret med midler fra interesserede ud-
bydere kan være en mulighed for at afprøve energitjenestekoncepterne. 
 
Erfaringer fra udlandet har vist, at opstartsmarkedet favoriserer store aktører, der har mulighed 
for at finansiere energitjenesteprojekter med egne midler. For at sikre, at både små og store ak-
tører i forskellige samarbejdsrelationer kan byde ind på markedet, kan der etableres en garanti-
fond i stil med rejsegarantifonden til dækning af kundernes tab i tilfælde af konkurs hos ESCOen. 
Derved gøres det nemmere for kunden at optage lån til energitjenesteprojekter, eftersom de 
kan stille sikkerhed i den garanterede besparelse, som ESCOen tilbyder. Garantifonden kan i 
første omgang etableres med PSO-midler, men kan senere baseres på indbetalinger fra gen-
nemførte energitjenesteprojekter.  
 
De energiplaner, der udarbejdes i forbindelse med den obligatoriske energimærkning, er et 
brugbart værktøj til at identificere besparelsespotentialer i de enkelte bygninger og bør samles i 
en offentligt tilgængelig database, således at ESCOs kan opnå et større markedskendskab. 
Energimærkningskonsulenterne kan eventuelt efteruddannes i ESCO-principper og henvise kun-
der til godkendte ESCOs, hvis det skønnes, at potentialet for energitjenester er til stede. Derved 
skabes en direkte kundekontakt på et tidspunkt, hvor forbrugerne er mere opmærksomme på 
deres energiforbrug end ellers.  
 
Boligselskabernes Landsforening, Boligselskaberne og Andelsboligforeningernes Fællesrepræsen-
tation kan også aktivt medvirke til at udvikle markedet ved at gøre oplysninger om kommende 
renoveringer i afdelingerne og foreningerne tilgængelige for ESCOs. Derved kan ESCOs kombi-
nere tilbudsgivningen med almindelige renoveringstiltag. 
 
Endvidere bør rammerne for et marked for handel med energibesparelser fastlægges, således 
at ESCOs får mulighed for at sælge de realiserede energibesparelser til energiforsyningsselska-
ber, der har brug for energibesparelser for at leve op til deres forpligtigelse. Desuden bør liberali-
seringsprocessen på energimarkederne fortsættes, således at de reelle elpriser, og på sigt også 
de reelle varmepriser, når ud til forbrugerne. Derved vil ESCOs få mulighed for at tilbyde avance-
rede produkter, der udnytter variationerne i energisystemet. 
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9. Perspektivering 
I projektet blev der udviklet en række energitjenestekoncepter til boliger og en strategi for deres 
markedsimplementering. Fokus har været på boliger, fordi dette segment i absolutte tal er den 
største energiforbruger i Danmark, og erfaringer fra udlandet har vist, at boligområdet stiller nog-
le særlige udfordringer for ESCOs.  
 
Mange af elementerne fra koncepterne vil imidlertid også kunne anvendes til at udvikle energi-
tjenestekoncepter til industrien og det offentlige. Indgangsbarriererne i disse kundesegmenter er 
lavere end på boligområdet, og det må derfor formodes, at ESCOs på det danske marked lige-
som i udlandet vil opstarte markedet her. Markedsimplementeringsstrategien for energitjenester 
til boliger kan anvendes som en del af en større strategi for i det hele taget at opstarte et dansk 
marked for energitjenester. Størstedelen af de lovgivningsmæssige forslag og forslaget om en 
garantifond vil eksempelvis også kunne hjælpe markedet for energitjenester til andre sektorer i 
gang.  
 
Energitjenestemarkedet i Danmark er i forhold til Nordamerika og andre EU-lande unikt, idet det i 
dag nærmest er ikke eksisterende. Derfor må man også formode, at en række udenlandske 
ESCOs med mange års erfaring vil træde ind på det danske marked, hvis rammerne bliver til-
strækkeligt gunstige. Meget få udenlandske ESCOs har dog erfaring med energitjenester til boli-
ger, så her har danske udbydere en mulighed for at skabe et produkt, som der potentielt kan 
være et stort marked for også i udlandet. Danske udstyrsleverandører står stærkt på markedet 
for energiteknologier til boliger og kan med fordel gå sammen og udvikle et konkurrencedygtigt 
teknologisk koncept. Danmark var endvidere blandt de første lande i verden, der indførte ener-
gimærkningsordninger, hvilket betyder, at der i Danmark findes en mængde energirådgivere 
med indgående kendskab til energisparemuligheder i boliger.  Særligt i store bygninger, hvor 
Energiledelsesordningen har været gældende, findes der en række kompetencer, som kom-
mende ESCOs kan nyttiggøre.  
 
Nybyggeri er ikke medtaget i dette projekt, eftersom de kontrakter, som ESCOs benytter, er fun-
deret på beregninger af et eksisterende forbrug. Der vil imidlertid være store fordele ved at im-
plementere den teknologiske del af koncepterne i nybyggeri. Ved nybyggeri kan koncepterne 
indtænkes i bygningens design, og der er mulighed for at tiltrække kunder, som lægger vægt 
på miljøvenlighed og høj komfort. Finansieringen af denne type nybyggeri kan eventuelt tilveje-
bringes ved at tilbyde at designe, opføre og drive bygningen de første 10 år. Derved vil bygnin-
gens meromkostning blive dækket af de efterfølgende lavere driftsomkostninger, hvilket gør den 
fuldt konkurrencedygtig med traditionelt opførte bygninger.    
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Bilag 
 
Bilag 1: Interview med Boligselskabernes Landsforening 
14. februar 2006 
 
Deltagere 
Bjarne Zetterström, Afdelingschef for ekstern organisation 
Mikael Grinda Rasmussen, Konsulent 
 
Incitamenter  
3:32 
1. Hvilke værktøjer til at spare energi findes der i den almene sektor. 
Det eneste BL arbejder med på energiområdet er Grønt Diplom, der også er det eneste områ-
de hvor BL har lavet en certificering eller en så udvidet tjeneste [i forhold til BL typiske ar-
bejdsområder]. Indtil videre har succesen være begrænset. Kunne mærke en stærkt stigende 
miljøbevidsthed op igennem 90’erne, men lige så tydeligt har man kunne mærke en aftagen-
de interesse efter seneste regeringsskifte, hvor den centrale opbakning forsvandt. Med den 
tidligere miljøminister var miljø helt anderledes på dagsordenen. 
 
Begrænset succes med Grønt Diplom. Ganske mange boliger er med, men det er koncentreret 
på de største boligselskaber og dermed er der mange mindre boligselskaber, der ikke er med. 
Der findes stort set ingen afdelinger af boligselskaber med Grønt Diplom uden for Køben-
havn. Interessen for Grønt Diplom er klart størst i de afdelinger hvor administrationen kører 
noget målrettet energiledelse, og som dermed har mere end blot det lovpligtige ELO tjek.  
 
7:30 
2. Hvilke incitamenter har boligselskaberne til at fremme bedre miljø og lavere res-
sourceforbrug 
Københavns Kommune går foran med sit Dogme samarbejde, og de store boligorganisationer 
der har fokus på det og kan se fornuften i det set fra et forvaltningsrevisionssysnspunkt, 
kommer langsomt med på det Grønne Diplom. Vi er nede i promiller af alle ejendomme, men 
i antal af lejligheder er vi godt med. 
 
I boligorganisationerne kræver det mange ressourcer at indføre Grønt Diplom. Ikke nødven-
digvis mange penge, men det kræver arbejdskraft og engagement. Der hvor det foregår i dag 
er der engagerede medarbejdere, der kan se vigtigheden af det. Men på enhver arbejdsplads 
skal det måles op med de øvrige arbejdsopgaver der ligger, og så bliver man af og til nødsa-
get til at vælge hvad man vil bruge arbejdskraften på – den lovpligtige forvaltningsrevision 
eller Grønt Diplom. 
 
En anden ting er at vi er meget demokratiske i den almene boligsektor, og de enkelte afdelin-
ger derfor skal godkende de nye tiltag. Kun ganske få steder er der imidlertid kræfter der er 
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stærke nok til at kunne trække slæbet. De lokale foreninger har svært ved at holde fokus på 
det, og medlemmerne mangler måske den fornødne uddannelse. 
 
10:13 
3. Hvordan rådgiver DL boligselskaberne om energi og miljø 
Man benytter lejligheden fortælle om de forskellige tiltag på området, når DL er ude at holde 
kursusvirksomhed for enten de ansatte eller de folkevalgte. Derudover er der noget netværks-
samarbejde, men det begrænser sig geografisk til Storkøbenhavn. Derudover ligger der in-
formationer på DL’s hjemmeside. Det er noget teknik der er mere fjernt, og det kan af og til 
være lidt abstrakt for de øvrige medarbejde at skulle rådgive om det. Man vil gerne fra BL’s 
side presse langt mere på for at få medlemmerne til at arbejde med området, men man skal på 
den anden side passe på. Medlemmerne er der jo frivilligt. Hold dem til truget men man må 
ikke presse. 
 
Muligheder 13:00 
4. Hvilke muligheder ser BL for et marked for energitjenester 
Som idé er energitjenester meget nyskabende for den almene boligsektor. Det har hidtil være 
meget usædvanligt at outsource noget sådant, herunder også en mulig fremtidig gevinst. Det 
hænger sammen med de almene selskabers rolle i samfundet. Der er meget strenge krav om 
at alt hvad der bliver lavet skal være kost ægte, at huslejen skal være i balance med det der 
fremgår af budgetterne. De almene byggerier er non-profit, hvilket selvfølgelig ikke forhin-
drer en entreprenør i at tjene på byggeriet, men enhver entreprenør er jo i konkurrence, så 
dermed gør man jo hvad man kan for at få de bedste priser. Det her med at udlicitere et om-
råde og så aftale at man deler besparelsen, det kan der være fremtid i, men det er meget 
grænseoverskridende i forhold til hvordan det bliver gjort i dag. 
 
14:51 
5. Hvad er beboernes incitamenter til at indgå aftaler om energitjenester 
Skal energitjenester igennem beboerdemokratiet kommer det an på hvordan det bliver solgt. 
Der er ikke noget der forhindrer energitjenester. Beboerne skal føle sig trygge ved energitje-
nesten og skal kunne se fordelene i den. Det Grønne Diplom er et stykke af vejen, og kan i 
princippet fungere som en energitjeneste. Den kan f.eks. finansieres af afdelingens midler. 
Grønne Diplomer koncentrerer sig imidlertid om fællesarealerne, og der er langt derfra og 
ind i de enkelte boliger. Skal det lykkes at komme ind bag hoveddøren skal der være ganske 
korte tilbagebetalingstider. 
 
3B har gjort meget ud af at forsøge at kortlægge forbruget i de enkelte ejendomme, både på 
fællesarealerne og inde i lejlighederne. Det har været svært for dem at få lov til at undersøge 
lejlighederne, men det har også været svært for dem at finde ud af hvor besparelserne ligger, 
hvor stor den er og hvad det betyder i kroner og ører.. AKB prøver for tiden at gennemføre 
en renovering i Rødovre, hvor man sætter et solpanel op på altanen og en lille måler op i lej-
ligheden, så beboerne kan følge med i hvor meget de producerer, forbruger og sælger til fæl-
lesskabet. Dette er beboerne meget interesserede i. Det er nogle meget banale menneskelige 
ting der skal sættes i gang for at sætte den proces i gang. 
 
Barrierer 17:57 
6. kan man vælte fiktive energiregner over på lejerne 
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Boligorganisationerne er underlagt kommunalt tilsyn og skal dermed altid søge de mest rati-
onelle løsninger. Umiddelbart er der ikke noget problem i at indføre energitjenester og der-
med acceptere en energiregning der reelt er højere end den forbrugte mængde energi beretti-
ger til [så længe regningen er lavere end den var i udgangspunktet]. Selvfølgeligt vil det kun-
ne være anstødeligt at man investerer i noget og høster en økonomisk gevinst, og den øko-
nomiske gevinst ikke til fulde kommer forbrugerne til gode. Mange af de investeringer der er 
foretaget igennem de senere år er gennemført på baggrund af nogle beregninger, der har vist 
sig ikke at holde stik. Derfor er der nogle perspektiver i at man kan dele den risiko og også 
dele gevinsten. Det er derfor vejen frem at forsøge og finde nogle projekter som kan bære. 
 
20:05 
Boligforeningerne har normalt gode muligheder for at finansiere investeringerne igennem 
kreditforeningslån. De dårligst stillede boligafdelinger er dog ikke kreditværdige, f.eks. fordi 
de er blevet renoveret flere gange eller har problemer med udlejningen, og har derfor ikke 
adgang til finansiering. 
 
Boligselskaberne har endvidere ikke rentefradragsret, det kan derfor godt være at der er støre 
økonomisk gevinst ved at lade et energitjenesteselskab stå for både finansiering og drift, så-
ledes at rentefradraget kan udnyttes.  
 
25:30 
Landsbyggefonden kan bruges til at finansiere tiltag som f.eks. investeringer i energitjene-
ster. Den tømning der er i gang for tiden forhindrer imidlertid at der bliver adgang til penge-
ne.  
 
I forskellige scenarier omkring renoveringsbehovet i den almene boligsektor skønnes det at 
der er behov for mellem 50 og 135 mia. kr.  
 
Jo flere renoveringer bygningerne har været igennem, jo mere belånte er de som regel. Der-
for kan det være nødvendigt at tilføre penge ude fra, fordi huslejeniveauet er så højt at det ik-
ke kan bære mere. 
 
29:25 
7. Hvad er typisk renovationscykklusen for almene lejlighedsejendomme  
Farum midtpunkt er f.eks. blevet renoveret to gange siden starten af 1970’erne, begge gange 
for mere end ½ mia. kroner. Den anvendte (dårlige) byggeteknik bærer skylden for dette. 
 
31:34 
8. På hvilket grundlag besluttes det at foretage renoveringer af ejendomme 
Det kan være beboerne der klager over f.eks. fugt, i andre tilfælde er det boligselskabets egne 
teknikere, der konstaterer f.eks. rådne vinduer eller et stort energiforbrug. Samspillet er vig-
tigt, for beboerne er med i udarbejdelsen af afdelingens budget, og er dermed involveret i 
hvad der sker. Ideelt set bør bygningen gennemgås årligt, men det er meget forskelligt hvor 
aktive beboerne er, hvilken type byggeri det er, hvor gammelt det er osv. 
 
Beboerne skal godkende renoveringen. Der har været eksempler på at gode og nødvendige 
renoveringer er blevet forkastet fordi beboerne ikke har været tilstrækkeligt involveret. Det er 
derfor vigtigt at ”sælge” renoveringen til beboerne og holde dem orienterede undervejs. 
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34:54 
Man skal huske på at den almene sektor dækker ca. 534.000 boliger. Sammenlignet med den 
private sektor så er boligerne meget vedligeholdte. Billedet er helt klart i for private lejlig-
hedsejendomme er klimaskærmen i en dårlig forfatning mens lejlighederne er moderniseret 
indvendig, i modsætning til i den almene boligsektor, hvor klimaskærmen typisk er i en god 
stand, mens den indvendige modernisering er underprioriteret. Dette skyldes at administrato-
rerne tager sig af bygningernes drift, men det indvendige mere er overladt til beboerne selv. 
Devisen er at man godt kan leve med et gammelt køkken, men ikke med utætte vinduer. I en 
ejerlejlighedsforening er det meget vanskelligt at få penge til et f.eks. et nyt tag, for folk vil 
hellere have nye køkkener. 
 
9. Hvordan finansieres renoveringerne 
 
Udbyder 38:17 
10. Hvad kan BL rolle være i at fremme energitjenester?  
BL vil aldrig gå ud og presse medlemmerne til at anvende energitjenester, men det er noget 
man kan opfordre medlemmerne til at forsøge. BL ønsker ikke at påtage sig ansvaret for nye 
byggetekniske løsninger, det må medlemmerne selv eksperimentere med.  
 
Hvis ikke tilbagebetalingstiderne på investeringerne i energiforbedringer er under 2 år, så vil 
inspektørerne ikke røre ved det, for beboerne er ikke interesserede. Hvis man omvendt gen-
nemføre optimeringen i forbindelse med en renovering, kan man sikkert godt acceptere tilba-
gebetalingstider på 5-10 år. 
 
44:20 
11. Kan det tænkes at enten BL eller store boligselskaber vil udvikle ESCO’s. 
Boligselskaberne må ikke stå for andet end kerneaktiviteter. I ”Regler om sideaktiviteter”, 
foreskrives det, at selskaberne må udøve det der hedder kerneaktiviteter, dvs. de må bygge og 
administrere almene boliger og tilbyde enkelte tjenester i umiddelbar tilknytning til det. Ek-
sempel med boligselskabet, der ligger ved siden af plejehjemmet, hvor boligselskabet ikke 
må køre forbi med fejemaskinen og rydde sne. Enhver investering skal være kostægte, og der 
skal være fuldstændig selvstændig økonomi i enhver afdeling. Dvs. de må ikke pulje risiko-
en. 
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Bilag 2: Interview med Andelsboligforeningernes Fællesrepræsenta-
tion  
1. marts 2006 
 
Deltagere 
Tina Larsen, Pia Stubman og Helle Fris (sidste 15 min.) 
 
Incitamenter 
5.40 
Hvilke værktøjer til at spare energi findes der i andelsboligforeninger? 
Grønt diplom er startet op i BL og er nu her for et års tid siden begyndt at blive udbredt til an-
delssektoren. Det er noget der er blevet sat fokus på i Københavns Kommune. Der blev afholdt 
nogle kurser, som egentlig var rettet mod den almene sektor, men åbnet op for andelsboligfor-
eninger, og der var faktisk en pæn interesse fra andelsboligforeninger. Vi har afholdt nogle in-
formationsmøder og kurser med 20-30 andelsboligforeninger. Til informationsmødet var der ca. 
40 personer tilstede. Det kan ikke bestegnes som et tilløbsstykke når man ser på hele København, 
men er alligevel udtryk for interesse. Hvis andelsboligforeningerne er interesserede i miljø og 
energi, så kommer de til sådan nogle ting her. Det her er ét kun et koncept for, hvordan man kan 
prøve at få nogle energibesparelser ind.  
 
Folk respons var, at det lyder meget godt og der er nogle gode forslag til hvad man skal gøre. Det 
er nemt nok at opfordrer til at købe miljømærket vaskepulver og hårde hvidevarer og andre nemt 
tilgængelige ting, men der hvor det går lidt videre er det svært. 
 
Folk efterspurgte på et af de kurser noget mere konkret input og erfaringsudveksling i forhold til 
hvordan man håndterer energi-og miljøarbejde i andelsboligforening. De fleste har en vicevært 
der kommer i ny og næ, men der er ofte ikke nogle professionelle til at tage sig af miljøarbejde 
og energibesparelser.  
 
46.00 
Energimærke 
Hidtil har det kun være foreninger over 1500 m2 der skulle mærkes, nu er det over 1000 m2, og 
fra 2007 bliver det alle, eftersom foreningen skal energimærkes, hvis en andel sælges uafhængigt 
af foreningens størrelse. Jeg tror det vil give noget større fokus på energi selvom mange nok vil 
opfatte det som et nødvendigt onde, og en omkostning. Jeg tror at energimærkningen på en eller 
anden måde kan spille godt sammen med energitjenester, især hvis det måske kan gøre det billi-
gere.  
 
56.56 (H. Fris) 
Jeg ved ikke om andre borgere kan gå ind og hente andelsboligforeningernes ELO-rapporter, 
men foreningen kan i hvert fald på central sekretariatet. Mit indtryk er, at ELO-rapporterne ikke 
bliver anvendt i så stor udtrækning. Hvis man fra år til år kan se udsving i forbruget kan det være 
man går ind og kigger på, hvad ELO rapporterne siger.  
 
8:30 
Hvordan rådgiver ABF-rep boligselskaberne om energi og miljø? 
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Der er en juridisk og teknisk medlemsrådgivning. Den tekniske rådgivning rådgiver bl.a. om 
energimærket og de nye regler der lige er kommet, og det er klart der kan være nogle samspil 
med Energitjenester her. Som jeg har forstået de nye Energimærker, så er de noget mere ambitiø-
se, og der skal laves en energiplan og konkrete forslag til hvordan der kan foretages besparelser. 
Og her kan man da godt se Energitjenester som en god måde at realiserer de her besparelser. 
F.eks. hvor man kan sige til sådan et firma; Vi der er nogle potentialer, så kan I komme og im-
plementerer dem. 
 
Udsprunget af det arbejde der har været med grønt diplom, har vi netop indsendt en ansøgning til 
Københavns kommune byøkologiske fond om at få sådan et grønt andelsbolignetværk, fordi det 
er et behov vi har oplevet. Det bliver så interessant at se om der kommer penge til det.   
 
Muligheder  
10:00  
Hvilke muligheder ser ABF-rep for et marked for energitjenester 
 
Det som jeg umiddelbart synes virker meget tiltalende, det er at folk selv slipper for at skulle 
rode med indkøb osv. – alle de der ting kan virker meget uoverskuelige i en andelsboligforening, 
og så det at det er en fast pris – det gør det jo nemt at budgetligge. Det er også vigtigt i en an-
delsboligforening.  
15.15 
Det lyder meget håndterligt for foreningerne. Det at det er en samlet pakke, det er en stor fordel. 
Man behøves ikke at gå og tænke over, hvad det er der skal leveres osv.  
 
33.05 
Hvilke typer af boligforeninger er bedst egnede? 
Det er svært at svare på. Umiddelbart er de mindre foreninger nok nemmere at overskue. Til gen-
gæld er besparelsespotentialerne nok større i de store foreninger, og der er en mere professionel 
administration. Nogle af de store kan ligefrem have et miljøudvalg, der måske nemmere kan sæt-
te fokus på det her område.  
De store kan også have en fast varmemester, som har mulighed for at monitorerer systemet lø-
bende. 
 
11:40 
Hvad er beboernes incitamenter til at indgå aftaler om energitjenester? 
Det er meget forskelligt. Energibesparelser er generelt ikke så højt prioriteret, men der findes da 
også nogle mindre foreninger, der slår sig an på at være miljøvenlige. Der er også nyere forenin-
ger som er deciderede økosamfund. 
Men hvis vi primært ser på etageboliger i de store byer, så handler det mest om økonomi. Hvis 
man kan konstatere at udgifterne er høje, så bliver det sandsynligvis taget op på generalforsam-
lingen.   
 
Barrierer  
19.00 
Hvilke barrierer findes der for Energitjenester? 
 I praksis skal der indgås nogle aftaler, om hvem der betaler regningerne. Skal udgifter til varme 
og el fortsat sendes til administrator eller til energitjenesteselskabet. Bestyrelser bliver også skif-
tet. Den eneste ulempe i den forbindelse er, at der skal holdes styr på alle sådan nogle kontrakter, 
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og hvad hvis en fremtidig bestyrelse vil noget andet. Der er også stor forskel på om man snakker 
fællesudgifter eller man skal ind hos den enkelte andelshaver. De fleste udgifter til el, vand og 
varme er vel i virkeligheden fælles. Hvis man udskifter f.eks. hårde hvidevarer, så går det som 
løsøre, som den kommende ejer ikke er forpligtiget til at overtage. Derfor skal det overvejes, 
hvad der skal ske i forhold til hårde hvidevarer, hvis de er bundet op på en kontrakt med et ener-
gitjeneste selskab. Der er nok grænser for hvad man kan pådutte den enkelte andelsejer.  
 
24.00 
Faste installationer er der ikke nogle problemer med – udskiftning af radiatorer i lejlighederne vil 
for eksempel blive anset som ejendommes fælles, ligesom i øvrigt vinduer er det. Det er klart at 
man skal holde tungen lige i munden ved meget lange kontrakter på eksempelvis 20 år, især med 
skiftende bestyrelser. Men det adskiller sig egentlig ikke fra andre store investeringer, som ek-
sempelvis etablering af bredbånd. Der er der også nogle investeringer som der løbende skal beta-
les af på.  
Man vil nok stille nogle spørgsmål til, hvad der sker hvis firmaet ikke længere eksisterer. Er det 
sikkert nok Kan man regne med at de leverer over de næste 20 år? Hvad sker der hvis de ikke 
gør? Det vi er opmærksomme på, det er jo at foreningerne ikke skal miste en masse penge ved 
det her.  
Der helt klart en problemstilling omkring løsøre, i forhold til at kommende ejere bliver nød til at 
overtage kontraktbunden udstyr.  
 
28.30 
Beboerdemokrati 
Det er lidt forskelligt, hvordan sådanne ting besluttes. Et tiltag som dette skal besluttes på gene-
ral forsamling, der afholdes 1 gang årligt. Lidt afhængig af villigheden i den enkelte forening kan 
man selvfølgelig indkalde til ekstraordinær generalforsamling med mindst 2 ugers varsel. Sådan 
står det i hvert fald i de fleste andelsboligforeninger vedtægter. Alle de indledende ting, som 
screening af energibesparelser, udarbejdelse af tilbud mv. kan bestyrelsen selv sætte i gang.   
 
1.07.40 (H. Fris) 
Det er mere oplagt at starte i den almene sektor, fordi de har mange bygninger og de har en cen-
tral administration. I andelsforeninger tager det nærmest 2 år før man får besluttet noget. Besty-
relsen fremlægger en ide på generalforsamling, som foreningen godkender. Så skal der indhentes 
tilbud  
osv. og måske bliver budgettet sprængt når man får det endelige tilbud. I den almene sektor er 
der mere professionelle folk til at tage sig af sådan nogle ting, selvom det selvfølgelig også skal i 
gennem beboerdemokratiet. 
 
34.18 
Hvad er typisk renovationscyklussen for andelsboligforeninger? 
Generelt, hvis man ser på ejendomme i København er der et stort vedligeholdelsesefterslæb sta-
digvæk. For et par siden er reglerne om byfornyelse også blevet skåret kraftigt til, så det nu er 
stort set umuligt for andelsboligforeninger at få midler fra den side af. Så jeg tror der er masser 
af ejendomme, der trænger til renovering. Men jeg tror ikke der findes noget samlet billede af 
hvilke ejendomme, det er der står overfor renoveringer, så skulle det måske være via Bygnings-
og boligregistret.(BBR)  
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Vi har nogle kurser herinde som er rettet mod foreninger der står overfor at skulle renoverer. Så 
den vej rundt har vi selvfølgelig noget kontakt med den gruppe. Der er også mange der ringer til 
den tekniske rådgivning med renoveringsrelaterede spørgsmål.  
 
Socialministeriet udgav for nogle måneder siden en elektronisk renoveringsguide, hvor man 
selvfølgelig kunne overveje at medtage sådanne ting som energitjenester. Nu tror jeg ikke lige 
den står overfor revideringer, men det var da en mulighed på lidt længere sigt.  
 
1.02.22 
Tekniske rådgivere ligger måske inde med en stor viden omkring, hvilke ejendomme der står 
overfor renovering. Der skal ikke laves ret meget på en ejendom før det kan betale sig at have en 
teknisk rådgiver på. Vi har en liste på vores hjemmeside med nogle af dem med erfaring fra  an-
delsboligforeninger. Det kan måske være relevant at tale med dem.    
 
38.00 
Hvordan finansieres renoveringer? 
Det er meget forskelligt fra forening til forening. Vi råder alle foreninger til at have en drifts- og 
vedligeholdelsesplan. Det er der mange der budgetterer udfra, og på den måde hensætter. Det er 
der efterhånden mange der gør. Men der er da også foreninger, der først opdager det når der fal-
der teglsten ned fra taget.  
 
Der findes meget de samme låneforhold som private boligejere. Der findes ikke særlig gunstige 
lån for andelsboligforeninger. Andelsboligforeninger har ikke mulighed for at trække renter fra, 
da de typisk ikke har nogen skattepligtig indkomst.  
 
Der er en del foreninger, som udlodder en stor del af friværdien til andelshaverne i form af større 
andelskrone, mens andre beholder værdien på ejendommen for senere at kunne optage lån.  
 
13.35 
Hvad kan ABF-refs rolle være i at fremme energitjenester?  
Vi kan sagtens formidle information f.eks gennem vores ABF blad, der udkommer 4 gange om 
året. Vores generelle formål er at udbrede andelsboligtanken, men der er også en passus om, at vi 
gerne vil fremme energi og miljø. Vi har netop haft en artikel i om de nye energimærker. Så hvis 
det er noget vi syntes er interessant og hvis det kan gavne foreningerne, så gør vi det gerne. 
Energitjenester lyder bestemt som et sådant område – det er håndgribeligt for foreningerne – så 
en generel beskrivelse i bladet og på hjemmesiden kunne være relevant. Det skal selvfølgelig 
ikke være en reklame for specifikke virksomheder.  
 
48.42 
Grundlæggende information 
Der findes ca. 182.000 andelsboliger i Danmark. Nettotilgang på 3100 i 2005. De er fordelt på 8-
9000 foreninger. ABF repræsentere godt halvdelen. Vi har 4100 foreninger og ca. 80.000 an-
delshavere. De fleste der ikke er medlemmer hos os er ikke medlemmer nogen steder. ABLO har 
også nogle. Nogle få er medlem af LLO.  
 
1.05.25 
Kontakt 
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Betina Fellow fra HEFE consult har stået for meget af arbejdet med Grønt Diplom i den almene 
sektor. Hun har meget erfaring med hvad der rør sig og det praktiske miljøarbejde ude i de enkel-
te afdelinger i den almene sektor. 
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Bilag 3: Interview med Bolius  
6. marts 2006 
 
Deltagere 
Anders Bruhn, Leder af afdeling for tilstandsrapporter og energimærkning, 
 
Incitamenter 
12. Hvilke værktøjer til at spare energi findes der på parcelhusområdet 
De private kan i dag godt have vanskelligt ved at skaffe de rigtige oplysninger om forskellige 
løsninger, da det enten er profesionelle hjemmesider, hvor det kræver en vis baggrundsviden, 
eller også er det reklamesponsoreret og dermed ikke neutralt i forhold til forskellige produkt-
typer. 
 
Ved salg skal huse frem over have et energimærke, og mærket gives tit i forbindelse med 
udarbejdelsen af den frivillige tilstandsrapport. Under energimærkningen går man huset 
igennem for de konstruktioner, der er, og man registrerer hvad der er af varmeanlæg og større 
elektriske installationer. De indsamlede data taste ind i et computerprogram, der herefter gi-
ver en række prioriterede forslag til forbedringer af bygningens energimæssige egenskaber. 
Prioritetsrækkefølgen er meget væsentlig, og det er f.eks. ikke altid at det vil kunne betale sig 
at forbedre vinduerne før række andre forbedringer er foretaget. Programmet er neutralt i 
forhold til f.eks. materialeproducenternes beregningsprogrammer, og giver derfor et godt 
helhedsbillede af forbedringsmulighederne.  
 
Der kan være stor forskel på de forskellige bygningsdele og på prisen for renoveringen – tra-
ditionelt er det dyrere at bygge i København og Århus end i Lemvig. Der er derfor en vis 
unøjagtighed når der påpeges forskellige områder af bygningen, der med omkostningseffek-
tivt kan renoveres. Det er muligt at justere på de forskellige priser i programmet, og således 
kan der være stor forskel på hvad der peges på af forbedringsmuligheder fra firma til firma. 
Det nye system, der træder i kraft til maj skulle gerne råde bod på dette. Det store eksempel 
er udskiftningen af pensionisters vinduer, hvor man for nogle år siden kunne få tilskud til 
dette. Der var dengang eksempler på at nogle af vurderingsmændene fuskede med tallene og 
på den måde sikre pensionisterne en udskiftning af deres vinduer. 
 
Et energimærke koster mellem 2.500 og 4.000 kr., hvilket er for lavt i forhold til det arbejde 
der skal lægges i det. Resultatet er at undersøgelse ikke altid er helt god nok. Problemet er 
dog blevet meget mindre de senere år. 
 
Anbefalingerne i forbindelse med energimærkningsordningen kan være f.eks. isolering af 
lofter og gulve, udskiftning af elvarme med naturgas, installation af solfangere eller udskift-
ningen af f.eks. en kummefryser. Hvad der sker derefter er svært at sige, men det er jo et op-
lagt tidspunkt at komme ind med en energitjeneste. Vi er mange i branchen, der har undret os 
over at kreditforeningerne ikke har forsøgt at genere noget mere omsætning ved at finansiere 
energibesparelser. 
 
13. Hvilke incitamenter har boligejerne til at fremme bedre miljø og lavere ressource-
forbrug 
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Forbrugsopstillinger i boligannoncer er sælgers oplysninger, og forbruget i en energimærk-
ningsberegning kan godt divergere en hel del fra det faktiske. F.eks. har de fleste med elvar-
me installeret en brændeovn, som ikke kan regnes med i energiforbruget, fordi den er meget 
forbrugsafhængig. Folk kan derfor opleve at de har et meget lavere energiforbrug end det op-
stillede.  Desuden indgår der en del forskellige normer i en beregning for at sikre at forskelli-
ge huse kan sammenlignes. I standardberegningerne har f.eks. en bolig på under 60 m2 kun 
en beboer mens et hus på 170-180 m2 har 3-4 beboere. 
 
Der er meget at påpege i de boliger der er bygget op til midten af ’70’erne, hvorefter energi-
krisen og de stigende energipriser har medført indførelsen af lovgivning på området og gjort, 
at der gradvist er blevet mindre og mindre at komme efter. I huse opført efter ’97 er der stort 
set ikke noget at komme efter. Man er så opmærksomme på problemet i dag, at stort set kun 
en udskiftning af varmeanlægget kan komme på tale, hvis der kommer en ny banebrydende 
teknologi. 
 
14. Hvordan rådgiver Bolius boligejere om energi og miljø 
Bolius er i gang med at udbygge deres videnscenter, og regner med ind for en kort årrække at 
være den førende portal for lægfolk inden for byggeriet. Bolius arbejder primært med parcel-
husejere. 
 
Muligheder  
15. Hvilke muligheder ser Bolius for et marked for energitjenester 
Man ser mange steder, f.eks. i Ølstykke, boligkvarterer med måske 500 boliger, hvor der kun 
er tre forskellige modeller. Det må være ret let fra centralt hold at gå ind og vurdere hvad be-
sparelsespotentialerne er for alle disse huse samlet. 
 
Energimærkningerne er ikke offentligt tilgængelige, dvs. man er nødsaget til at skaffe dem 
fra enten boligejeren eller fra energikonsulenten. Dette kan eventuelt ske imod betaling, som 
det er tilfældet med tilstandsrapporterne. 
 
Parcelhusejernes eller Grundejerforeningernes Landsorganisation må være oplagte at tale 
med omkring indførelsen af energitjenester. 
 
Det virker oplagt at der skal arbejde med boligernes hårde hvidevarer – giv folk en lille rabat 
og stil nye hårde hvidevarer til rådighed for folk. Gasselskaber kan også aktivt opsøge boli-
ger med elvarme og tilbyde at skifte kedler mod andel i besparelsen. Folk vil sikkert gerne 
selv sørge for at radiatorerne bliver monteret. 
 
16. Hvad er boligejernes incitamenter til at indgå aftaler om energitjenester 
Folk skal indse, at de ved at investere i energiforbedringer får et større økonomisk råderum 
senere 
 
Barrierer 
De er meget svært at fremme usynlige forbedringer i energibesparelser frem for synlige for-
bedringer som f.eks. et nyt køkken eller et nyt bad. Desuden er folk ofte skeptiske over for 
niveauet af de lovede besparelser.  
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Energimærkningen er meget udbredt i København og på Sjælland generelt, mens der, jo læn-
gere man kommer ud på landet, er færre og færre der får udarbejdet en energimærkning. En 
tilstandsrapport kan i nogen tilfælde påpege nogle af de samme områder som forbedringsmu-
ligheder som en energimærkning. 
 
Der er ikke tilstrækkelige med sanktionsmuligheder over for folk, der snyder med energi-
mærkningen.  
 
Det er svært at overtale folk. Folk vil hellere have nye køkkener. Folk kan ikke forstå beho-
vet for energibesparelser. 
 
17. Kan man vælte fiktive energiregner over på boligejerne 
Det skal afklares hvordan man skal forholde sig, hvis man ønsker at sælge sit hus samtidig 
med at man er bundet af en kontrakt omkring energitjenster. 
 
18. På hvilket grundlag og hvordan besluttes det at foretage renoveringer af boliger 
Hvis man har lidt erfaring er det som regel meget let at påvise hvor der kan gøres forbedrin-
ger. 
 
Man kan forestille sig at folk bliver lidt irriterede, når der påpeges forskellige områder, der 
kan forbedres i deres bolig. Folk er godt klar over svaghederne i deres hus, og synes egentligt 
ikke at de har noget at bruge mærkningen til. 
 
Det er meget lettere at gennemføre optimeringer i forbindelse med ejerskifter. Finansieringen 
kan imidlertid være et problem da boligpriserne er meget høje for tiden, Der er derfor brug 
for nogle alternative måder at finansiere investeringerne på, f.eks. så der ikke skal afdrages så 
kraftigt de første år. De fleste udnytter allerede lånerammen fuldt ud, men måske er der nog-
le, der har være på boligmarkedet i nogle år, der har mere friværdi efter et boligskifte. Er der 
optaget lån til grænsen kan det være vanskelligt at finansiere forbedringer, men efter et par år 
vil ejendomsprisen typisk være steget, og der kan så optage lån i friværdien. 
 
19. Hvordan finansieres renoveringerne 
Banker og realkredit burde interessere sig noget mere for området, det er jo en win-win situa-
tion for alle  
 
Udbyder 
20. Hvad kan Bolius’ rolle være i at fremme energitjenester?  
Man kunne eventuelt markedsføre energitjenester over for modtagere af Bolius’ nyhedsbrev. 
Det skal dog være noget, der direkte kommer boligejerne til gavn, da Bolius ikke kan mar-
kedsføre enkelte virksomheders produkter. Bolius rolle må nødvendigvis mere være oplysen-
de omkring gode initiativer. 
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Bilag 4: Interview med Dansk Industri 
7. april 2006 
 
Deltagere 
Chefkonsulent Jens Holst-Nielsen og Chefkonsulent René Kaalø Rothmann, Dansk Industri fre-
dag d. 7. april 2006 
 
 
 
 
EU-kommissionen har stillet en ESCO database til rådighed – i Tyskland og Italien er der regi-
streret masser af ESCO’s, men i Danmark er der kun to (herunder Siemens). I EU-25 er der 106 
registrerede ESCO´s. [Se Kommissionens ESCO-database] 
 
Muligheder  
Hvad er medlemsvirksomhedernes interesse i at danne ESCOs? 
• Fra et dansk perspektiv kan man sige, at man med udviklingen de seneste års 
tid med et nyt bygningsdirektiv, 10. juniaftalen mv. er i en brudfase, hvor man-
ge aktører ser en ESCO virksomhed som en måde at løse forpligtelserne på. 
 
1. Energiforsyningsvirksomheder 
• I forbindelse med energispareaftalen, så skete der noget andet afgørende på det 
legale område. Elselskaberne forpligtede sig til at levere en mængde sparet 
energi, samtidig med at der ikke er nogen bestemmelser for hvordan de skal 
producere denne besparelse. Selskaberne har dermed mulighed for at få andre 
til at levere energibesparelserne for sig. Medlemmerne af EI er opmærksomme 
på mulighederne for at realisere energibesparelser på denne måde. 
• Fra forsyningsselskabernes side kan der være tale om at kaste erfaringerne fra 
oplysningsvirksomheden ind i et sådant arbejde. 
• Hvor forsyningsselskaberne tidligere har været fokuseret på oplysningskam-
pagner, er de i dag fokuserede på de tekniske løsninger.  
 
2. Udstyrsleverandører 
• Der har været en række danske eksempler på energitjenester, Danfoss Solutions 
har f.eks. leveret til bryggerierne 
• Rockwool kan være et af de firmaer, der er begyndt at overveje om ESCO er et 
område hvor man bør satse.  
• Rockwool er gået i gang sammen med nogle lokale håndværkere, en lokal bank 
og det lokale fjernvarmeværk i Viborg 
 
3. Rådgivere 
• Pensam og Hedeselskabet har samarbejdet omkring ESCOs. IØ fonden har væ-
ret engageret i ESCO i specielt Øst- og Centraleuropa. 
• Carl Bro er på rådgiversiden ved at bevæge sig ind på området. 
• Regelsættet om energisyn har været med til at opbygge nogle meget store kom-
petencer i Danmark på rådgiversiden. 
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• Hvis man ser det fra rådgivernes side, så har rådgiverne gode kompetencer in-
den for området. Det er muligvis mere oplagt at se mod udlandet, hvor besparel-
sespotentialerne er størst. I Danmark har 50 % af boligmassen været omfattet af 
energiledelsesordningen, og der er således kun 50 % af boligerne tilbage i et 
land der ikke er særligt stort. Det kunne derfor godt tænkes at muligheden for 
eksport kunne være en af drivkræfterne bag dannelsen af ESCOs funderet på 
den viden der er om bygningernes energimæssige egenskaber bakket op af nog-
le udstyrsleverandører. Man skal dog ikke se bort fra det potentiale, der er i den 
resterende del af det danske boligmarked. I Danmark har vi en stor viden om 
forskellige energibesparelsestiltag til bygninger, som i en ESCO sammenhæng 
vil kunne bringes sammen ud til andre markeder hvor energiperformancen er 
langt dårligere og som i kraft af de nye EU-regler har behov for at mindske de-
res energiforbrug. 
• Under den eksisterende Energiledelsesordning blev knap 50 procent af bolig-
massen underkastet mærkning, medens de resterende ikke tilmeldte sig. Gen-
nemførelse af energisynet under regelsættet for energiledelsesordningen har gi-
vet en række erfaringer, som kan videreføres under de nugældende regler (byg-
ningsdirektivets implementering), og som på det faglige område kan videreføres 
i ESCO - sammenhæng til de nye markeder, som må komme i takt med at byg-
ningsdirektivet implementeres i samtlige EU-lande og at der således vil være 
ensartede regler for energimærkning af ejendomme i EU. De nye regler vil ud-
over den eksisterende bolig/ ejendomsmasse også omfatte krav til nye ejen-
domme. I princippet skal alle ejendomme energimærkes hvert 5 år i henhold til 
de nugældende regler. ESCO konstruktionen vil være interessant i forbindelse 
med den obligatoriske mærkning, da der vil kunne indgås aftale om gennemfø-
relse/ finansiering af de påpegede besparelsesmuligheder mellem ejer og ESCO-
selskabet. 
 
Barrierer 
• En barriere kan være at det kan koste et produktionstab at indføre energibespa-
relser. Hvad skal et hotel f.eks. gøre i den periode et bedre AC anlæg installeres 
– Lederen bliver målt på regnskabet året efter, ikke efter 10 år når investeringen 
er tjent ind. 
• Man skal ikke fokusere så meget på tilbagebetalingstider men mere i daglig 
økonomi. Hvad koster det at forrente et realkreditforeningslån sat op imod de 
potentielle besparelser? 
 
Hvordan skabes kontakt til boligejere, boligforeninger, boligselskaber? 
• Det er spørgsmålet, om der er et marked for energitjenester i den almennyttige 
sektor. (men der er en stor ejendomsmasse) I stedet skal man måske se på den 
private sektor, hvor opgaven så er at få det gjort interessant for både kunde og 
udbyder. Men det er klart et vanskelligt marked. 
 
Hvordan finansieres ESCOs til boliger – Er det egenfinansiering (garanteed 
savings eller ESCO-virksomheden, der finansierer (Shared Savings) 
• Det kræver at man får dyrket den finansielle del af energitjenesten. I Danmark 
er der en række bestemmelser for hvordan man kan belåne sit hus, men det er i 
f.eks. Østrig muligt at belåne sin bolig på mere attraktive vilkår, hvis forskelli-
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ge former for VE indgår i bygningen. Det kan muligvis være sådan noget der 
skal til for at gøre de finansielle institutioner interesserede i dette marked.  
• De øvrige relevante aktører har allerede incitamenter til at gå ind på markedet 
for ESCOs mens finansieringssiden tilsyneladende endnu ikke har fattet inte-
resse for området. De skal være mere åbne over for det. Men det er også væ-
sentligt, at de potentielle muligheder synliggøres som attraktive. EI er ikke be-
kendt med, at denne proces er igangsat i DK. 
• Det er tilbagebetalingstider på 8-10 år der skræmmer. En af barriererne som 
Hedeselskabet mødte var netop at de bestyrelser, der skulle tage stilling til in-
vesteringer i energibesparelser ikke var villige til at acceptere tilbagebetalings-
tider på mere end måske tre år. De vurderede typisk at investeringen var bedre 
på andre områder som f.eks. marketing. 
• Der bør fokuseres på at aftalen omkring en ESCO er en anden type beslutning 
end en beslutning om investering i. 
• Kreditforeningerne er bundet under et meget striks regelværk og er derfor me-
get begrænsede i deres mulighed for at låne til ESCOs. Almindelige banker vil 
omvendt været meget oplagte, især fordi de arbejder med nogle tilbagebeta-
lingshorisonter der passer godt på løbetiderne for energitjenester. Hvor almin-
delige virksomheder måske synes at 8-10 år er en lang tilbagebetalingstid, så er 
det jo helt almindeligt inden for bankvirksomheder. De er oplagte spillere 
 
Organisering/aktører 
 
1. Hvad kan EIs rolle være i at fremme energitjenester og ESCOs? 
• EI repræsenterer en række virksomhedstyper, der alle kan have interesse i ES-
COs- energiforsyningsvirksomheder, udstyrsleverandører og rådgivning. Dette 
branchefællesskab er unikt for Danmark og kan skabe en platform for pakke-
løsninger som ESCO 
• EI forsøger at informere om ESCOs og at etablere kontakt mellem potentielle 
ESCO-aktører, men derefter er det op til virksomhederne selv at følge op.  
 
2. Hvordan kan en Energitjeneste organiseres, så alle parter får deres interesser tilgo-
deset, og ovenstående barriere imødekommes? 
• Måden ESCOs vil blive dannet på, vil sikkert blive på et ad hoc basis, hvor for-
skellige konstellationer af teknologiske kompetencer går sammen med finan-
sielle virksomheder alt efter hvad opgaven er 
 
3. Hvordan ser EI på mulighederne får at Dansk Byggeris medlemsvirksomheder er 
med i et ESCO-netværk ? 
• Håndværksvirksomhederne er oplagte som deltagere i ESCOs og ikke blot som 
underleverandører 
 
4. Hvilken rolle skal det offentlige spille i udviklingen af energitjenester og ESCOs  
• Man kan godt betragte Danmark som et demonstratorium, hvor man kan øve 
sig på samarbejdet omkring produkterne. 
 
5. PSO midler til garantiordning (forsikring) 
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• PSO midlerne kunne godt støtte en ny forretningsmodel som ESCOs. Vi tænker 
ikke på ESCOs som noget der blot skal virke på det danske marked. Danmark 
er helt sikkert et marked, men det bliver først interessant det øjeblik vi bevæger 
os uden for Danmark.  
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Bilag 5: Besparelsespotentialer for bygninger fordelt på opførselspe-
riode 
Kim B. Wittchen 2006 
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